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Resumo

RESUMO

Esta dissertacdo analisa o impacto da legislacdo na viabilidade da reabilitacao de
edificios situados em zonas de protecdo, por meio de um estudo comparativo entre os
paises Brasil e Portugal. A deterioracdo crescente do parque edificado, associada a
valorizacao do patrimonio historico e as exigéncias de sustentabilidade urbana, intensifica
a necessidade de intervencdes qualificadas em areas consolidadas. Nesse contexto, os
marcos legais podem atuar tanto como instrumentos de preservacdo quanto como
barreiras técnicas, econdmicas e procedimentais a reabilitacao.

O objetivo central da pesquisa consiste em compreender de que forma a legislagao
e os instrumentos urbanisticos influenciam a viabilidade técnica, normativa e financeira
das intervengdes em edificios localizados em zonas de protecdo nos dois paises. A
metodologia adotada ¢ de natureza mista, combinando analise documental dos marcos
legais e normativos com a aplicacdo de questiondrios a 47 profissionais das areas de
arquitetura, engenharia e gestao urbana, atuantes como técnicos de construcao no Brasil
e em Portugal. Os dados foram analisados por meio de abordagens qualitativa e
quantitativa, permitindo identificar padrdes de percep¢do, convergéncias e divergéncias
entre os contextos analisados.

Os resultados evidenciam que, embora Brasil e Portugal compartilhem principios
semelhantes de prote¢do patrimonial, suas estruturas de governanga e operacionalizacao
da reabilitacdo diferem significativamente. No Brasil, destacam-se a fragmentagdo
normativa, a escassez de incentivos financeiros, as limitagdes técnicas ¢ a baixa
integragdo entre as esferas de governo. Em Portugal, observa-se um arcaboucgo legal mais
consolidado, orientado por instrumentos como o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana
(RIRU) e as Areas de Reabilitagio Urbana (ARU), embora persistam entraves
relacionados com a rigidez normativa, a morosidade processual e os elevados custos
técnicos e financeiros.

Conclui-se que a efetividade das politicas de reabilitacio em zonas de protegao
depende da existéncia de uma governanga integrada, da qualificagdo multidisciplinar dos
profissionais envolvidos e da articulagdo entre normas técnicas, instrumentos de incentivo
e praticas de manutengao continua. Esta dissertagdo contribui para o debate cientifico ao
oferecer uma leitura critica da relag¢do entre legislacao, técnica e preservagao patrimonial,
apontando caminhos para uma atuacao mais equilibrada e sustentdvel frente as exigéncias
urbanas contemporaneas.

Palavras-chave: Reabilitacio de edificios. Patrimonio edificado. Legislagao
urbana. Zonas de protegdo. Brasil. Portugal.
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Abstract

ABSTRACT

This dissertation analyzes the impact of legislation on the feasibility of building
rehabilitation in zones of protection, through a comparative study between Brazil and
Portugal. The increasing deterioration of the existing building stock, combined with the
growing valuation of historical heritage and the demands of urban sustainability,
intensifies the need for qualified interventions in consolidated urban areas. In this context,
legal frameworks may act both as instruments of preservation and as technical, economic,
and procedural barriers to rehabilitation.

The main objective of this research is to understand how legislation and urban
planning instruments influence the technical, regulatory, and financial feasibility of
rehabilitation interventions in buildings located in zones of protection in both countries.
A mixed-methods approach was adopted, combining documentary analysis of legal and
regulatory frameworks with the application of questionnaires to 47 professionals in the
fields of architecture, engineering, and urban management, acting as construction and
rehabilitation practitioners in Brazil and Portugal. The data were analyzed using
qualitative and quantitative approaches, allowing the identification of perception patterns,
as well as convergences and divergences between the analyzed contexts.

The results show that, although Brazil and Portugal share similar principles of
heritage protection, their governance structures and rehabilitation operationalization
differ significantly. In Brazil, normative fragmentation, scarcity of financial incentives,
technical limitations, and low integration between governmental levels stand out. In
Portugal, a more consolidated legal framework is observed, guided by instruments such
as the Legal Framework for Urban Rehabilitation (Regime Juridico da Reabilitacao
Urbana — RJRU) and Urban Rehabilitation Areas (Areas de Reabilitagdo Urbana — ARU),
although constraints related to regulatory rigidity, procedural delays, and high technical
and financial costs persist.

It is concluded that the effectiveness of rehabilitation policies in zones of
protection depends on the existence of integrated governance, the multidisciplinary
qualification of the professionals involved, and the articulation between technical
standards, incentive instruments, and continuous maintenance practices. This dissertation
contributes to the scientific debate by offering a critical perspective on the relations
between legislation, technical practice, and heritage preservation, pointing to pathways
for more balanced and sustainable action in response to contemporary urban demands.

Keywords: Building rehabilitation. Built heritage. Urban legislation. Zones of
protection. Brazil. Portugal.
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Artistico e Turistico

DGPC — Direcao-Geral do Patrimonio Cultural (Portugal)

EIV — Estudo de Impacto de Vizinhanga

ICMS — Imposto sobre Circulagdao de Mercadorias e Servigos

ICOMOS - Conselho Internacional de Monumentos e Sitios

IFRRU - Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizagao
IGESPAR - Instituto de Gestao do Patrimonio Arquitetonico e Arqueoldgico (extinto,
substituido pelo DGPC)

IMI — Imposto Municipal sobre Imoveis

IMT — Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de Imoveis
INMETRO - Instituto Nacional de Metrologia, Qualidade e Tecnologia

IHRU - Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana (Portugal)

IPHAN - Instituto do Patrimdnio Historico e Artistico Nacional

IVA — Imposto sobre o Valor Acrescentado / Imposto sobre Valor Agregado
LEED — Leadership in Energy and Environmental Design

NBR — Normas Brasileiras (Normas da ABNT)

PAC — Programa de Aceleragao do Crescimento (Brasil)

PARU - Programa de Apoio a Reabilitagdo Urbana (Portugal)

PBE - Programa Brasileiro de Etiquetagem para Edificacdes

PNGR - Plano Nacional de Gestao de Residuos

RGPD — Regulamento Geral de Protecdo de Dados da Unido Europeia

RGEU — Regulamento Geral das Edifica¢des Urbanas (Portugal)

RJRU — Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (Portugal)

SCE — Sistema de Certificagcdo Energética dos Edificios (Portugal)

SCNP - Sistema Nacional de Patrim6nio Cultural

SRU - Sociedades de Reabilitacao Urbana

UNESCO - Organizacdo das Nagdes Unidas para a Educacdo a Ciéncia e a Cultura
ZEIC — Zonas Especiais de Interesse Cultural (Portugal)

ZEP — Zonas Especiais de Prote¢do (Portugal)

ZP — Zonas gerais de Protecdo (Portugal)

X1



O contexto da Reabilitacdo de Edificios em zonas de prote¢do: um estudo
comparativo entre Portugal e Brasil - Introducdo

1. Introducao
1.1 Contextualiza¢io

A reabilitagdo de edifica¢des urbanas consolidou-se, nas ultimas décadas, como
uma estratégia essencial para a preservacdo do patrimonio construido, para a qualificacao
dos espacos urbanos, para a promoc¢do do desenvolvimento sustentavel e para a
valorizacdo da memoria coletiva. Em um contexto marcado pelo envelhecimento do
parque edificado e pela crescente pressao sobre areas urbanas consolidadas, a reabilitagdo
de edificios assume papel estratégico na articulagdo entre preservacdo cultural, uso
contemporaneo e sustentabilidade urbana. Em especial nas zonas de prote¢do, que reinem
edificios historicos e conjuntos arquitetonicos de elevado valor cultural, as intervengdes
exigem um equilibrio ainda mais sensivel entre a conservagdo dos valores patrimoniais e
a adapta¢do dos edificios as necessidades contemporaneas de uso, seguranca e conforto.

Autores como Choay (2001) e Fonseca (2005) destacam que o patrimdnio
constitui uma constru¢ao cultural dindmica, cuja preservagao exige abordagens capazes
de integrar passado e presente [1,2]. Nessa mesma perspectiva, Feilden (2003) e o
Conselho Internacional de Monumentos e Sitios (ICOMOS) reforcam que a conservagao
deve seguir principios que assegurem a salvaguarda dos valores historicos, formais e
simbolicos, mesmo quando ha necessidades funcionais contemporaneas [3,4]. Esses
principios evidenciam que a reabilitagdio ndo deve ser compreendida como mera
adaptacao técnica, mas como um processo critico e contextualizado de interven¢ao no
edificado historico.

A crescente necessidade de reabilitar edificagdes urbanas decorre do
envelhecimento do parque edificado, da escassez de solo disponivel para novas
construgdes em areas consolidadas e da busca por alternativas ambientalmente
responsaveis a expansao horizontal das cidades, bem como da necessidade de reutilizagao
de edificios devolutos ou subutilizados com potencial de reaproveitamento. Estudos como
os de Tiesdell, Oc e Heath (1996) e de Wise et al. (2021) demonstram que intervengdes
que preservam a malha urbana existente e as caracteristicas fundamentais dos centros
historicos contribuem para a vitalidade urbana e para a sustentabilidade territorial [5,6].
Assim, a reabilitacdo emerge como solucdo estratégica para compatibilizar preservacao,
funcionalidade e desempenho contemporaneo.

No entanto, intervengdes em zonas de prote¢do sao condicionadas por um
conjunto de normas e diretrizes técnicas que buscam assegurar a preservagao dos valores
culturais associados aos bens edificados e ao seu contexto urbano. Essa regula¢do, embora
fundamental para a salvaguarda patrimonial, impde desafios técnicos, juridicos e
econdmicos para projetistas, empreendedores e gestores publicos, especialmente quando
se tenta compatibilizar a integridade patrimonial com as exigéncias contemporaneas de
conforto, seguranga, acessibilidade e eficiéncia energética.

Como destacam Maricato (2011) e Rolnik (2015), o arcabougo juridico pode atuar
simultaneamente como instrumento de prote¢do e como fator de entrave, dependendo de
sua estrutura, clareza e operacionalidade [7,8]. Nesse sentido, a legislagdo exerce um
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papel ambivalente: ao mesmo tempo em que reconhece e protege o valor historico,
artistico e social dos bens edificados, estabelece restricdes que podem limitar adaptagdes
funcionais, elevar custos e, em determinados contextos, inviabilizar economicamente as
intervengoes.

Essa ambivaléncia reforca a necessidade de analisar ndo apenas o conteudo
normativo, mas também sua aplicagdo pratica, sua interpretacdo pelos 6rgios de tutela e
seus efeitos concretos sobre a viabilidade técnica, legal e financeira dos projetos de
reabilitagdo.

Portugal e Brasil, paises com identidade historica e cultural entrelagada, enfrentam
desafios semelhantes na gestao de seus centros historicos € na protecao de seu patriménio
construido. Contudo, adotam instrumentos juridicos e administrativos distintos. Em
Portugal, o Decreto-Lei n.° 95/2019 [9] e a Lein.° 107/2001 [10] estabelecem um regime
relativamente consolidado de reabilitagdo e valoriza¢do cultural. No Brasil, a protecao
patrimonial inicia-se com a Lein.® 25/1937 [11] e ganha articulagdo com a politica urbana
apenas com a promulgacao do Estatuto da Cidade (Lein.° 10.257/2001) [12]. Em estudos
comparativos recentes, como os de Lopes (2020), Cunha, Julido e Oliveira (2020) e
Pereira e Moura (2020), observa-se que as diferengas de estrutura, de instrumentos e de
operacionalizacao influenciam diretamente a eficiéncia e os resultados das politicas de
reabilitacao [13,14,15].

Diante desse cenario, surge a questdo central que orienta esta pesquisa: como a
legislacao vigente em Portugal e no Brasil influencia a viabilidade técnica, legal e
economica dos projetos de reabilitacao desenvolvidos em zonas de protecao? Apesar
da existéncia de estudos sobre politicas urbanas e preservacao nos dois paises, ainda sao
escassas as analises comparativas que examinem de maneira integrada como os marcos
regulatorios influenciam a pratica profissional e a execugao das intervencgoes.

Assim, esta dissertagdo tem como objetivo analisar o impacto da legislagdo na
viabilidade de projetos de reabilitacdo em zonas de prote¢ao, com enfoque comparativo
entre Brasil e Portugal. Parte-se da premissa de que a forma como os marcos regulatorios
sdo estruturados, interpretados e aplicados pode representar tanto barreiras quanto
oportunidades para a qualificagdo urbana e para a preservagao sustentavel do patrimonio
edificado. O estudo procura, portanto, contribuir para o aprimoramento das politicas
publicas e dos instrumentos legais de suporte a reabilitagdo, enfatizando a necessidade de
compatibilizagdo entre conservagao patrimonial, viabilidade técnica e desenvolvimento
urbano sustentavel.

1.2 Objetivos do Trabalho

A presente pesquisa tem como foco principal a analise do impacto da legislacédo
na viabilidade de projetos de reabilitacdo de edificacBes situadas em zonas de protecdo,
considerando as especificidades neste campo, no Brasil e em Portugal. Os objetivos deste
trabalho estdo divididos entre objetivo geral e objetivos especificos.
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1.2.1 Objetivo Geral
O objetivo geral dessa dissertacao €:

Analisar o impacto da legislagdo na viabilidade de projetos de reabilitacdo em
zonas de protecdo, considerando desafios, oportunidades e boas préticas observadas nos
contextos do Brasil e de Portugal.

1.2.2 Objetivos Especificos
Os objetivos especificos dessa dissertacao sio:

OE1l - Analisar as principais normas que regulamentam a reabilitacdo de
edificagdes situadas em zonas de protecao no Brasil e em Portugal;

OE2 - Identificar barreiras e desafios impostos pela legislacdo a viabilidade
técnica, econdmica e patrimonial dos projetos de reabilitacao;

OE3 - Comparar os cenarios dos dois paises e sugerir possiveis melhorias no
enquadramento normativo e institucional;

OE4 - Investigar, por meio de questionario aplicado, como a legislacao
influencia a execugdo dos projetos de reabilitagdo em zonas de protecao;
OES5 - Analisar a influéncia das praticas de manutengdo e conservagao na
necessidade e na viabilidade de reabilitacao de edificios localizados em zonas
de protecao, em Portugal e no Brasil.

1.3 Metodologia de Investigaciao

A metodologia adotada combina revisdo bibliografica, andlise documental e
aplicacao de questionarios a profissionais atuantes no Brasil e em Portugal. O percurso
metodologico fundamenta-se em referenciais consolidados da pesquisa qualitativa e do
estudo de caso, conforme Yin (2016), Creswell (2014) e Flick (2009), assegurando rigor
analitico, a triangulacao das fontes e a consisténcia na interpretacdo dos resultados
[16,17,18].

Importa destacar que, no ambito deste estudo, o termo reabilitagao de edificios ¢
adotado como um conceito abrangente, que envolve intervencdes destinadas a melhoria
das condicdes de uso, desempenho e seguranga das construgdes existentes. Esse conceito
diferencia-se da conservacao, que compreende agdes de manutencdao e prote¢ao com o
objetivo de prolongar a vida util da edificagdo sem alteracdes significativas; do restauro,
cujo foco reside na preservagao e valorizagdo das caracteristicas historicas e culturais do
patrimonio edificado; e do retrofit, associado principalmente a atualizagdo tecnologica,
funcional e energética das edificacdes [3,4,6,20,22] A distingdo detalhada entre esses
conceitos € apresentada no Quadro 1, no item 2.2.1.

A pesquisa desenvolve-se em duas etapas. A primeira consiste na revisdo
bibliografica e na analise documental de normas, diretrizes, politicas publicas e legislagao
vigentes relacionadas a reabilitacdo de edificios, a preservacao do patrimonio e as zonas
de protecdo. Essa etapa envolve a andlise critica de livros, artigos cientificos, relatorios
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Itécnicos e dispositivos legais, permitindo identificar convergéncias e divergéncias nas
abordagens adotadas nos dois paises e fundamentar o estudo comparativo [16][17].

A primeira etapa serve de base para o desenvolvimento da segunda etapa, que
corresponde a pesquisa de campo, realizada por meio do desenvolvimento e aplicagao de
questionarios semiestruturados a profissionais das areas de arquitetura, engenharia civil
e gestdo urbana, diretamente envolvidos em projetos de reabilitagdo em zonas protegidas.
O objetivo ¢ compreender percepcdes e experiéncias relacionadas com os desafios
legislativos, burocraticos, econdémicos e técnicos que influenciam a viabilidade dessas
intervencgoes, a partir de uma amostra com perfis profissionais diversos, assegurando uma
abordagem interdisciplinar [18].

1.4 Estrutura da Dissertacao

O trabalho esta estruturado em cinco capitulos interligados. O Capitulo 1,
Introducéo, apresenta a contextualizacdo do tema, 0s objetivos e 0 escopo do estudo.

O Capitulo 2, Revisdo de Literatura, aborda os fundamentos tedricos da
reabilitacdo de edificacdes e a legislacdo aplicavel, incluindo marcos historicos, politicas
de preservacdo e referéncias nacionais e internacionais relevantes para a analise
comparativa entre Brasil e Portugal.

O Capitulo 3, Metodologia, descreve os procedimentos adotados, como revisao
bibliogréafica, analise documental, elaboracdo e aplicacdo de questionarios, bem como o0s
métodos de analise dos dados.

O Capitulo 4, Analise e Discussdo dos Resultados, apresenta a interpretacéo
critica dos dados obtidos, integrando literatura, legislacao e respostas dos questionarios,
destacando desafios, comparacdes entre 0s contextos brasileiro e portugués e propostas
de melhoria.

O Capitulo 5 reune as conclusdes do estudo, relacionando 0s objetivos aos
resultados alcancados, além de apresentar contribuicdes, recomendacdes praticas e
sugestdes para pesquisas futuras.

A bibliografia retne as obras utilizadas como referéncia. Nos apéndices
encontram-se 0s questionarios aplicados: Apéndice A (Brasil) e Apéndice B (Portugal).
Nos Anexos A e B estdo incluidos, respetivamente, o parecer do orientador e o curriculum
vitae.
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2. Revisao da Literatura
2.1 Contexto Tematico

A reabilitacdo de edificios em zonas de protecdo configura-se como um tema
complexo e de grande relevancia para as politicas urbanas contemporaneas. Segundo
Alves e Gomes (2017), a reabilitacdo urbana abrange dindmicas regulatorias,
socioecondmicas e patrimoniais que se interligam no territério [19]. A preserva¢do do
patrimonio arquitetdnico e urbano, associada ao desenvolvimento sustentavel das
cidades, exige a formulacdo e implementacdo de legislacGes e instrumentos capazes de
promover o equilibrio entre a conservacao historica e as necessidades de modernizagédo
das infraestruturas urbanas.

De acordo com Jokilehto (1999) e com o ICOMOS (Conselho Internacional de
Monumentos e Sitios), o equilibrio entre preservagdo e intervencdo sé é alcangado quando
as acoes respeitam valores culturais e construtivos, adotando principios de minima
intervencao, compatibilidade e reversibilidade [4,20].

Este capitulo tem como objetivo apresentar o estudo da arte acerca dos principais
conceitos relativos a reabilitacdo de edificacdes, bem como tragar a evolugéo historica,
seus fundamentos teodricos e 0 marco normativo aplicavel em areas protegidas. Além
disso discute-se tambem as préaticas contemporaneas adotadas em Portugal e no Brasil,
com foco nos instrumentos regulatérios e na relacdo entre conservacao patrimonial,
sustentabilidade e politicas urbanas.

Para isso, a revisdo estda estruturada nos seguintes topicos:

1. Contexto tematico;

2. Fundamentos da reabilitacdo de edificios;

3. Enquadramento Juridico ¢ Normativo da Reabilitagdo de Edificios em
Areas Protegidas;

4. Sustentabilidade, Manutengao ¢ Desafios na Reabilitacdo de Edificios em
Zonas de Protecao;

5. Comparacdo entre os cendrios Portugués e Brasileiro.

Apesar do reconhecimento tedrico da reabilitagdo como instrumento estratégico
para a sustentabilidade urbana e a preservagao patrimonial, a sua aplicagcdo em zonas de
protecao revela-se frequentemente condicionada por entraves normativos, institucionais
e procedimentais, que afetam diretamente a viabilidade técnica e econOmica das
intervengoes. Essa tensdo entre teoria, legislagdo e pratica profissional constitui o eixo
central da analise desenvolvida neste estudo.

Essa abordagem ¢ particularmente relevante em estudos comparativos, uma vez
que os instrumentos legais e as praticas de reabilitagdo assumem configuragdes distintas
conforme o contexto institucional de cada pais.
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2.2 Fundamentos da Reabilitacao de Edificios

A reabilitagdo de edificios compreende um conjunto de intervengdes destinadas a
preservar, recuperar e adaptar as construcdes existentes as novas necessidades de uso,
sem comprometer seus valores historicos, culturais e arquitetdnicos. Feilden (2003)
destaca que, em centros historicos, a reabilitacdo desempenha papel decisivo ao permitir
intervengdes que conciliem funcionalidade contemporénea e conservagdo da
autenticidade, especialmente em contextos de elevada sensibilidade patrimonial [3].

Nesse sentido, a reabilitacdo ndo se configura como uma prética isolada, mas
como uma abordagem abrangente que pode integrar diferentes formas de intervengoes
correlatas, como a conservacdo, o restauro e o retrofit, cada qual com principios e
finalidades especificos. A conservacéo prioriza acbes preventivas e corretivas destinadas
a manter a integridade fisica e cultural do bem ao longo do tempo, respeitando suas
marcas histdricas e contribuindo para sua longevidade material, conforme orientam e
recomenda o ICOMOS e a Carta Internacional para a Salvaguarda das Cidades Historicas
[4,21].

O restauro, por sua vez, busca recuperar elementos e caracteristicas significativas,
restituindo a edificacdo a um estado compativel com seu valor historico. Essa pratica
segue principios de autenticidade, compatibilidade e reversibilidade, amplamente
abordados na literatura e reforcados pela Carta de Burra [22].

O retrofit, diferentemente, consiste na modernizacao tecnologica de sistemas e
infraestruturas, priorizando desempenho, efici€éncia energética e atualizagdo técnica, sem
foco especifico na preservacao do carater historico do edificio. Estudos de Wise et al.
(2021), Dang et al. (2024) e Van der Schoor et al. (2024) demonstram que esse tipo de
intervencao tende a atuar predominantemente no interior das edificagdes, mantendo a
aparéncia externa enquanto introduz melhorias significativas em conforto térmico,
acessibilidade, isolamento e eficiéncia dos sistemas [6,23,24]. Em contextos de zonas de
protecdo, a aplicacdao de estratégias de retrofit exige cautela redobrada, uma vez que a
introducdo de solugdes tecnologicas pode entrar em conflito com critérios de
autenticidade e integridade patrimonial, afetando a aprovacdo dos projetos e sua
viabilidade legal.

Em zonas de protecdo, a complexidade dessas intervengdes aumenta devido as
diretrizes rigidas de preservagdo e aos critérios de intervengdo minima. Documentos
técnicos como o Manual da Direcdo Geral do Patrimonio Cultural (DGPC) e estudos
sobre paisagens urbanas historicas, como Pino-Cabello e Negrella (2019), ressaltam a
necessidade de compatibilizar rigorosamente os valores patrimoniais com quaisquer
modificagdes funcionais previstas [25,26]. Assim, reabilitar em zonas protegidas exige
uma atuacdo multidisciplinar e amparada por fundamentos teoricos e normativos solidos.

2.2.1 Definicao de Reabilitacio e Diferenca Entre Outros Processos

A intervencdo em edificios existentes pode assumir diferentes abordagens
conforme os objetivos pretendidos, como preservar, modernizar ou recuperar valores
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historicos, culturais e funcionais das edificacdes. Para orientar essa distin¢do, apresenta-
se o Quadro 1, que sintetiza as diferencas essenciais entre Reabilitacdo, Retrofit,
Conservacao e Restauro, considerando finalidades, niveis de interven¢do, principios
orientadores e relagdo com o patriménio.

As Figuras 1 a 8 subsequentes ilustram visualmente esses conceitos, auxiliando
na identificagdo de suas diferengas essenciais.

A compreensdo clara dessas distingdes ¢ fundamental para orientar o
enquadramento legal das intervengdes e para evitar conflitos no processo de
licenciamento, especialmente em zonas de protecdo. A literatura demonstra que a falta de
precisdo conceitual pode gerar equivocos na defini¢do do tipo de intervengdo permitida,
resultando em exigé€ncias incompativeis com a natureza da obra ou com os valores
culturais envolvidos. Assim, a diferenciagdo entre reabilitacdo, conservagao, restauro e
retrofit constitui base indispensavel para o aprofundamento dos topicos discutidos nas
proximas segoes.

Quadro 1 - Comparativo entre Reabilitagdo, Retrofit, Conservacdo e Restauro

Critério Reabilitacéo Retrofit Conservacao Restauro Ref.
Adaptacdo a novos | Modernizacdo Préticas de .
N - x Recuperacao fiel do
Definicéo usos, preservando | tecnoldgica com prevencao da estado original [3,4,20,22]
valores culturais preservacgdo formal | deterioracdo g
Uso, desempenho | Atualizagdo Manutencéo da R
o L . . Restituicdo formal e
Obijetivo central | e seguranca com | tecnoldgica e integridade material [3,6,22]
preservacao eficiéncia material
Nivelde o Meédio a alto Baixo Alto [20,25]
intervencao
« . - Limpeza, .
~ Adequacéo Sistemas prediais, P Recuperacéo de
Intervencgdes : S controle de
o funcional e de eficiéncia . ornamentos e [24,25,27]
tipicas s umidade, .
conforto energética e materiais
estabilizacdo
L N Eficiéncia e Autenticidade e -
Principios Preservagéo e - . Autenticidade e
. x compatibilidade minima - [4,21,22]
orientadores | adaptacdo o . . reversibilidade
estética intervencédo
~ Mantém Mantém identidade
Relagdocomo |. . .| Preserva estado | Recupera estado
. identidade com com modernizagao . L [21,28,29]
patriménio x . existente original
adaptacdo interna
Enquadramento | RIRU e DL Né&o definido
DGPC DGPC 9,25,30
legal - PT 95/2019 formalmente [ 1
Enguadramento Polltlca url?ana e Uso.te(.:mco— IPHAN e cgrtas IPHAN [12,27]
legal - BR funcéo social profissional patrimoniais

Fonte: Autoria Propria, 2025
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Figura 1 - Exemplos de Reabilita¢do de Edificios no Brasil
Fonte: (a) Museu da cidade de Sao Paulo - Casa do Sertanista. (b) Centro Cultural Casa das Caldeiras —
Séo Paulo. [31,32]
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Figura 2 - Exemplos de Reabilitagdo de Edificios em Portugal
Fonte: (a) Reabilitagdo de Casa Rural em Espiunca / ABProjectos. (b) Reabilitagdo de Edificio na Baixa
de Lisboa. (c) Republica 40, Lisboa, Portugal (d)_Consulado Espanhol, Porto, Portugal [33,34,35,36]

Figura 3 - Exemplos de Retrofit no Brasil
Fonte: (a) Museu do Ipiranga (b) Pinacoteca do Estado de Sao Paulo. [37]
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Figura 4 - Exemplos de Retrofit em Portugal
Fonte: (a) Saldo Paroquial do Juncal, Regido Rural de Portugal. (b) Camara Municipal de Lisboa. [38,39]
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Figura 5 - Planta Baixa de um Projeto de Restauro
Fonte: (a) Sao Paulo (imagem) Planta Atualizada do Projeto de Restauro do Pavimento Térreo do Casardo
FESPSP (“Planta feita pela empresa de Arquitetura CBM”) (b) Sdo Paulo (imagem) Planta Atualizada do
Projeto de Restauro da Cobertura do Casardo FESPSP (“Planta feita pela empresa de Arquitetura CBM”).
[40]

Figura 6 - Antes e Depois da execugio de um Restauro
Fonte: Imagens das Salas do Sétdo Destacando os Pés Restauro do Piso, Forro e a Reminiscéncia da
Estrutura da Taipa Francesa. Silva. P. A. A; Oliveira, O. M. R et all (2024) [40]
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Figura 7 - Exemplos de Restauro no Brasil

Fonte: (a) Restauro do Museu Nacional do RJ. (b) Restauro Casa do Sol. [41,42]
P

(b)

Figura 8 - Exemplos de Restauro em Portugal
Fonte: (a) Republica 37, Lisboa. (b) Castelo de Braga. [43,44]

Para além da distingdo entre diferentes tipos de intervencao, a propria reabilitacao
pode ser classificada em diferentes niveis de profundidade, em funcdo da extensao das
obras e do grau de transformagdo da edificagdo. Nesse sentido, a literatura técnica e
normativa distingue intervengoes de reabilitacao leve (ou superficial), média e profunda,
podendo ainda incluir casos de reabilitagdo especial, geralmente associada a edificios de
elevado valor patrimonial ou a situacdes de degradagdo acentuada. Esses niveis variam
desde agdes pontuais de melhoria das condigdes de uso e habitabilidade até intervengdes
estruturais mais complexas, que podem envolver a reconfiguracao espacial, a substituicao

de sistemas construtivos e a adequagao integral as exigéncias normativas contemporaneas
[3,9,20,25,45].

Com o objetivo de aprofundar a compreensdo sobre a reabilitacdo de edificios,
apresenta-se o Quadro 2, que sistematiza os diferentes niveis de intervencao,
considerando a intensidade das obras, as principais caracteristicas associadas e seus
objetivos. Essa classificacdo permite compreender a diversidade de abordagens dentro do
proprio conceito de reabilitagdo, sendo particularmente relevante para a definicdo de
estratégias de intervencdo e para o enquadramento técnico e legal em contextos distintos,
como Brasil e Portugal

Essa classificacdo evidencia que a reabilitagio ndo constitui um processo
uniforme, mas sim um conjunto de estratégias graduais, cuja aplicagdo depende das
condi¢des do edificio, dos objetivos do projeto e das exigéncias legais e patrimoniais
envolvidas.
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Quadro 2 - Classifica¢do dos niveis de intervencao em reabilitacdo de edificios

Reabilitacéo

Reabilitacéo

Critério Reabilitacdo Leve | Reabilitacdo Média Profunda Especial Ref.
Irgﬁ{:aeiggggri baixo IntervengBes com Intervengdes Lgﬁrvlee?(gzesm
N P melhoria funcional e | extensivas com mp!
Definicéo impacto na estrutura N - ~ edificios degradados | [3,20,25]
o atualizacdo parcial alteracOes
e organizagdo do . R S ou de alto valor
g de sistemas significativas . .
edificio patrimonial
Melhorar condigdes oo Requalificar Preservar valor
_ Adequar o edificioa | . . .
Obijetivo deusoe exigancias atuais integralmente o patrimonial com [9,25,57]
habitabilidade g edificio adaptacgdo controlada
Nivel de Baixo Meédio Alto Muito alto [20,25]
intervencao
. Atualizacdo de AlteracBes Restauro integrado,
N Pinturas, reparos, . ~ .
Intervencgdes o instalagdes, estruturais, reforgo estrutural e
- substituicdo de SN s . - 113,25,57]
tipicas . melhorias térmicas e | redistribuicdo de adequacdo normativa
revestimentos S .
funcionais espacos rigorosa
Impacto na Nulo ou minimo Localizado Significativo Elevado e controlado | [20,25]
estrutura
I Muito elevada (com
Compatlpl lidace Total Elevada Moderada controle técnico [3,20,25]
patrimonial .
rigoroso)
Exigencia Baixa Média Alta Muito alta [9,45]
normativa

Fonte: Autoria Propria, 2025.

2.2.2 Defini¢oes Conceituais e Normativas das Formas de Intervencao em
Edificios Existentes

A literatura especializada reconhece que as intervencdes em edificios existentes
podem assumir diferentes formas, tais como reabilitagdo, conservagao, restauro e retrofit,
cujas defini¢des variam conforme o enquadramento teodrico, disciplinar € normativo
adotado. Autores classicos da conservagdo do patrimonio, como Feilden (2003) e
Jokilehto (1999), destacam que esses conceitos nao sao estanques, apresentando zonas de
sobreposicdo, especialmente em contextos de centros historicos e areas urbanas
protegidas [3,20]. As cartas patrimoniais do ICOMOS reforcam essa pluralidade
conceitual, ao estabelecer principios orientadores que nem sempre correspondem a
defini¢cdes operacionais rigidas, mas sim a diretrizes de atuacdo fundamentadas na
autenticidade, compatibilidade ¢ minima intervengao [4, 21, 22].

Do ponto de vista conceitual, a reabilitagdo ¢ compreendida como um processo
integrado de adaptagdo funcional e técnica de edificios existentes, visando sua
continuidade de uso, melhoria de desempenho e seguranca, sem descaracterizar seus
valores historicos, culturais e arquitetonicos [3]. A conservagdo, por sua vez, privilegia
acOes preventivas e corretivas destinadas a manter a integridade material e cultural do
bem ao longo do tempo, respeitando as marcas da sua historicidade [4]. O restauro
distingue-se por buscar a recuperacdo de elementos significativos da edificagdo,
orientando-se pelos principios de autenticidade, reversibilidade e compatibilidade,
conforme sistematizado pela Carta de Burra [22]. J4 o retrofit estd associado a
modernizacao tecnoldgica e a atualizagdo de sistemas prediais, com foco no desempenho,
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na eficiéncia energética e no conforto, ndo tendo, necessariamente, a preservaciao
patrimonial como objetivo central [6, 23, 24].

No contexto normativo portugués, o Decreto-Lei n.° 95/2019 e o Regime Juridico
da Reabilitagdo Urbana (RJRU) adotam uma abordagem abrangente da reabilitagao,
entendendo-a como um conjunto de intervengdes destinadas a melhoria das condigdes de
uso, seguran¢a, salubridade e eficiéncia dos edificios inseridos em dareas urbanas
consolidadas [9,30]. Embora o termo “reabilitagdo” seja amplamente utilizado, a
legislacdo portuguesa articula-o com praticas de conservacao e restauro, sobretudo em
imoveis classificados ou situados em zonas de protecao, cuja intervengao € regulada por
pareceres técnicos da Direcdo-Geral do Patrimoénio Cultural (DGPC) [25]. Nesse
enquadramento, o restauro € a conservagao assumem um carater normativo mais rigoroso,
condicionado por critérios patrimoniais especificos.

No Brasil, as definicdes normativas apresentam maior dispersao conceitual. O
Estatuto da Cidade aborda a reabilitagdo principalmente sob a dtica urbanistica e social,
associando-a a fungdo social da propriedade e a revitalizacao de areas degradadas [12].
As praticas de conservagdo e restauro sao predominantemente regulamentadas pelo
Instituto do Patrimonio Historico e Artistico Nacional (IPHAN), com base em cartas
patrimoniais internacionais incorporadas ao ordenamento nacional € em manuais técnicos
especificos [4,27]. Diferentemente do contexto portugués, o termo retrofit nao possui
definicdo legal consolidada, sendo empregado sobretudo na literatura técnica e
profissional, associado a modernizagao de edificagdes existentes, inclusive em contextos
historicos, o que pode gerar tensdes entre desempenho técnico e preservacao patrimonial.

A coexisténcia de definicdes conceituais e normativas distintas, tanto entre a
bibliografia especializada quanto entre os marcos legais de Portugal e do Brasil, evidencia
a complexidade das intervengdes em edificios situados em zonas de prote¢dao. Essa
diversidade reforca a necessidade de compatibilizagdo entre teoria, pratica profissional e
enquadramento legal, aspecto central para a analise comparativa desenvolvida nesta
dissertacao, especialmente no que se refere a viabilidade técnica, normativa e operacional
dos projetos de reabilitagao.

A falta de distingdo clara entre essas categorias no ambito normativo e
administrativo contribui para exigéncias incompativeis no processo de licenciamento,
afetando prazos, custos e decisdes técnicas, especialmente em zonas de prote¢ao, onde os
critérios de intervencdo sao mais restritivos.

2.2.3 Tombamento, Protecido e Classificacao de Edificios

O tombamento constitui um instrumento juridico de protecdo do patrimdnio
cultural brasileiro, instituido pelo Decreto-Lei n® 25/1937, que define como passiveis de
protecdo os bens mdveis, imoveis e imateriais cuja conservacao seja de interesse publico,
em razao de seu valor histérico, artistico, arqueoldgico, etnografico ou bibliografico [11].
Esse marco legal inaugurou a politica nacional de preservacdo do patriménio cultural no
Brasil, posteriormente reafirmada e ampliada pela Constituicdo Federal de 1988, que
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passou a reconhecer os bens materiais e imateriais como referéncias a identidade, a acdo
e & memoria dos diferentes grupos formadores da sociedade brasileira [31].

No ambito conceitual, o tombamento pode incidir sobre bens imoéveis, como
edificacGes, conjuntos urbanos, paisagens culturais e sitios historicos; bens mdveis, como
obras de arte, documentos e acervos; e bens imateriais, relacionados a saberes, préaticas e
manifestagdes culturais. As Figuras 9, 10 e 11 ilustram exemplos representativos dessas
diferentes categorias de bens protegidos no contexto brasileiro.

(@) (b)
Figura 9 - Exemplos de Bens Imoveis Tombados
Fonte: (a) Cidade de Brasilia, DF, Brasil (b) Ruinas de Sdo Miguel das Missdes, RS, Brasil. [47,48]

(b)
Figura 10 - Exemplos de Bens Moveis Tombados
Fonte: (a) O Painel De Tematica Musical Do Pintor Emiliano Di Cavalcanti. (b) A Estatua De Cristo Que
Compde O Acervo Do Museu Das Missdes, Em Sao Miguel Das Missdes, RS, Brasil. [49,50]

Figura 11 - Exemplos de Bens Imateriais Tombados
Fonte: (a) Roda de Capoeira, mistura de danga e luta tem, entre suas origens, o periodo da escravidao. (b)
Frevo, expressao artistica do carnaval de Recife, ¢ uma forma musical, coreografica e poética enraizada
em Pernambuco. [51]

2231 Instrumento de Prote¢do Patrimonial e Implicagdes Juridicas no Brasil

Com a promulga¢do da Constituicdo Federal de 1988, o tombamento passou a
integrar explicitamente a politica nacional de preservagdo, sendo aplicavel a Unido, aos
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estados, ao Distrito Federal e aos municipios [46]. Essa ampliagdo reforgou a articulacio
entre prote¢do patrimonial e planejamento urbano, sobretudo ap6s a edigdo do Estatuto
da Cidade (Lei n® 10.257/2001), que incorporou a defesa do patriménio cultural como
elemento essencial da fungdo social da cidade e do desenvolvimento urbano sustentavel
[12].

Do ponto de vista institucional, o Sistema Nacional de Patrimdnio Cultural
(SNPC), estruturado sob a coordenacgao do Instituto do Patrimdnio Histérico e Artistico
Nacional (IPHAN), visa promover maior integragdo entre os diferentes niveis de gestao
e os instrumentos de preservacao [52,53,54]. Além do tombamento federal, estados e
municipios podem instituir seus proprios mecanismos de protecdo, destacando-se, no
ambito estadual, o Conselho de Defesa do Patrimonio Historico, Arqueoldgico, Artistico
e Turistico do Estado de Sao Paulo (CONDEPHAAT) [55].

O tombamento pode assumir carater voluntario, compulsorio ou provisorio, bem
como incidir sobre bens individuais ou conjuntos urbanos [11]. Uma vez protegido, o bem
passa a estar sujeito a restricdes quanto a demolicdo, modificagdo ou restauragao,
exigindo autorizagdo prévia do 6érgao competente. O tombamento pode assumir carater
voluntario, compulsorio ou provisorio, bem como incidir sobre bens individuais ou
conjuntos urbanos [11]. Uma vez protegido, o bem passa a estar sujeito a restricdes quanto
a demolicdo, modificacdo ou restauragcdo, exigindo autorizagdo prévia do Orgao
competente. Nesse contexto, as intervengdes devem também observar requisitos técnicos
aplicaveis as reformas em edificacdes, como os estabelecidos pela Associagdo Brasileira
de Normas Técnicas - Norma Brasileira (ABNT NBR) 16280 [56], que define diretrizes
para o planejamento, execugdo e controle das obras, bem como pela Resolu¢ao do
Conselho Nacional do Meio Ambiente (CONAMA) n°® 307/2002 [57], que dispde sobre a
gestao adequada dos residuos gerados nas intervencgodes. Essas normativas complementam
o arcabouco juridico patrimonial, contribuindo para a realizagdo de intervengdes mais
seguras, controladas e ambientalmente responsaveis. Em contrapartida, o ordenamento
juridico brasileiro prevé instrumentos de incentivo a preservagao, como a Lei Rouanet e
o ICMS Cultural, que visam fomentar a conservagdo e a valorizagdo do patrimonio
cultural [58].

2.2.3.2  Tombamento e Reabilitacdo de Edificios: Limites, Conflitos e Estratégias

No contexto da reabilitacdo de edificios, o tombamento apresenta-se
simultaneamente como oportunidade e desafio. Por um lado, contribui para a valorizagdo
cultural, simbdlica e turistica das edificagcdes protegidas; por outro, impde restricdes
técnicas, normativas e juridicas as intervencdes, que devem respeitar critérios rigorosos
de preservagao e estar sujeitas a aprovagao dos 6rgaos competentes.

Essas limitacdes influenciam diretamente a viabilidade técnica, econémica e
funcional das intervencdes, condicionando as solugdes projetuais adotadas. Em alguns
casos, a dificuldade de compatibilizar a preservagéo patrimonial com novos usos resulta
na adocdo do chamado fachadismo, pratica amplamente discutida e criticada na literatura
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especializada. O fachadismo caracteriza-se pela preservacao apenas do invélucro externo
da edificacdo, com a descaracterizacdo ou a demolicdo quase integral dos espacos
internos, sendo frequentemente apresentado como reabilitacdo quando, na realidade,
corresponde a uma construgdo nova com reaproveitamento de fachadas [28].

As Figuras 12 e 13 exemplificam, respectivamente, intervengdes caracterizadas
como fachadismo e casos de reabilitacdo que conciliam a adaptacdo de uso com a
preservacdo de elementos arquitetdnicos significativos. A recorréncia dessa pratica
evidencia fragilidades na articulagcdo entre politicas de preservacdo e estratégias de
desenvolvimento urbano, especialmente em areas de elevado interesse imobiliario.

(a) (b)
Figura 12 - Exemplos De Intervencdes Caracterizadas Como Fachadismo, Com Preservacgdo Do
Involucro Externo E Descaracterizagdo Dos Espacos Internos
Fonte:(a) Edificio Palacio Avenida, em Curitiba, PR, Brasil. (b) Edificio Cine Eden em Lisboa,
Portugal. [59,60]

(b)
Figura 13 - Exemplos De Reabilitacdo De Edificios Tombados/Preservados Com Adaptagdo De Uso E
Preservacgdo De Elementos Arquitetonicos Significativos
Fonte: (a) Pinacoteca do Estado de Sdo Paulo, SP, Brasil. (b) Mercado do Bolhao, Porto, Portugal. [61,62]

2.2.3.3 Classificagdo e Protecao Patrimonial em Portugal

Em Portugal, embora o termo “tombamento” ndo seja empregado, o pais adota um
sistema de classificagdo de bens culturais com objetivos equivalentes. A Constituicdo da
Reptiblica Portuguesa reconhece o patrimonio cultural como elemento fundamental da
identidade, da memoria coletiva e da qualidade de vida da populagdo [63]. A Lei n°
107/2001 estabelece os principios basilares da politica de protegdo e valorizagdo do
patriménio cultural, definindo categorias de bens e formas de classificagdo [10].

Complementarmente, o Decreto-Lei n® 309/2009 regulamenta o procedimento de
classificacdo dos bens imoveis de interesse cultural, bem como o regime juridico das
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zonas gerais e especiais de protecdo (ZP e ZEP) e dos planos de pormenor de salvaguarda
[64]. Esses instrumentos asseguram uma integracdo mais consistente entre a prote¢ao
patrimonial e o ordenamento do territdrio, exigindo que as intervengdes em edificios
classificados ou inseridos em zonas de protecdo estejam alinhadas as diretrizes
urbanisticas locais.

A Diregdo-Geral do Patrimonio Cultural (DGPC), em articulagdo com as
autarquias locais, desempenha papel central na gestdo do patrimdnio classificado,
reforcando uma abordagem territorial e integrada da salvaguarda patrimonial [65].

2.2.3.4  Analise Comparativa Entre Brasil e Portugal

Embora Brasil e Portugal compartilhem o objetivo de proteger e valorizar o
patrimdnio cultural, seus modelos de protecdo apresentam diferengas estruturais
relevantes. No Brasil, o tombamento incide com maior frequéncia sobre bens isolados,
privilegiando a integridade material do objeto protegido. Ja em Portugal, predomina uma
abordagem territorial, voltada a preserva¢ao do conjunto urbano, de sua paisagem e das
relagdes espaciais estabelecidas [10].

No plano institucional, observa-se no Brasil uma centralizagdo do processo no
IPHAN, ao passo que, em Portugal a DGPC atua de forma mais articulada com os
municipios, favorecendo a integracdo entre preservacao patrimonial e o planejamento
urbano [25]. Outra diferenca significativa refere-se a participagdo social, em Portugal,
projetos de reabilitagdo urbana integrada tendem a envolver de forma mais consistente a
comunidade local, enquanto no Brasil ainda sao frequentes os conflitos entre preservagao
patrimonial e interesses do mercado imobiliario [66].

Para além dos instrumentos legais de prote¢dao, destaca-se a importancia da
manutencao continua das edificagdes como estratégia fundamental para a preservagao do
patrimdnio cultural. Nesse contexto, a ABNT NBR 5674 [67] estabelece diretrizes para a
gestdo da manutengdo predial, incluindo planejamento, inspecao e registro das
intervengdes, contribuindo para a conservagao preventiva e para a redugdo da necessidade
de intervencdes mais invasivas. Embora ndo se configure como um instrumento de
protecdo patrimonial, essa norma complementa o arcabougo existente ao reforcar a
importancia da gestao técnica ao longo do ciclo de vida das edificacdes.

Em sintese, tanto o tombamento no Brasil quanto a classificagdo em Portugal
constituem instrumentos essenciais a preservacao da identidade e da memoria coletiva.
Sua efetividade, contudo, depende da capacidade de articulagdo com politicas urbanas,
ambientais e sociais, bem como da harmonizacdo entre valores culturais ¢ demandas
contemporaneas das cidades [1]. O Quadro 3 sintetiza, de forma comparativa, as
principais caracteristicas dos mecanismos de protecdo patrimonial nos dois paises,
enquanto a Figura 14 ilustra exemplos de prote¢do de conjuntos urbanos no Brasil e em
Portugal.
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Quadro 3 - Tombamento (Brasil) x Prote¢ao (Portugal)

Aspecto Brasil — Tombamento Portugal — Classificacdo de Bens Culturais
— - ——
Base Legal ?;ggeg-?lfllzr;taztiggj; g&l’dginSLt;tiur']goafoF;g?/r;ggi Constituicdo da Republica Portuguesa (1976) [63]; Lei
Principal [12]. ’ ' n° 107/2001 [10]; Decreto-Lei n® 309/2009 [64].
Orgao IPHAN  (federal), drgdos estaduais  (ex.: | Diregdo-Geral do Patrimonio Cultural — DGPC, com
Responsavel | CONDEPHAAT); e conselhos municipais.[55] apoio das autarquias locais [65].
Natureza da | Reconhecimento juridico de bens materiais ou | Sistema de classificacdo e inventariacdo que identifica
Protecdo |imateriais cuja preservacdo seja de interesse pablico. | bens de interesse nacional, publico ou municipal.
Abrangéncia | Incidéncia frequente sobre bens isolados, podendo | Forte énfase em conjuntos urbanos, paisagens culturais
Territorial | incluir conjuntos e areas especiais. e zonas especiais de protecdo [10].
Modalidades Toml?amento voluntério, compulsorio ou provisorio; | Classificacdo defin_itiva 01_1 em vias de classificacao;
individual ou de conjunto [11]. graus de protec¢do diferenciados [64].
Efeitos Impede der_nollN(;ao, des?ar?cterlzagao o |-nterV(_en(;a(‘) Proibe demolicéo, alteracdo ou afetacdo da integridade
Juridicos sem autor~|za(;ao do orgdo competente; obriga a do bem e de sua zona envolvente [10].
conservacéo [11].
Articulacgo Intggra9a~o Prewsta pelo Estatytf) . da Cld&}de, Forte integracdo com instrumentos de gestéo territorial
com articulacdo irregular entre municipios; conflitos (PDM, plancs de pormenor, ZEP) [65]
Urbanismo | frequentes com desenvolvimento urbano [1,2]. ' ’ '
Instrumentos | Incentivos fiscais (Lei Rouanet, ICMS Cultural) e | Programas de reabilitacdo urbana integrada e
de Apoio | programas de preservacéo [58]. financiamento articulado com autarquias [25].
. Conflitos entre preservagdo e mercado imobiliario; | Equilibrio entre uso econdmico e preservagao; processo
Desafios . Lo s . .
fachadismo; pouca participacdo comunitaria [68,69]. | complexo e techicamente exigente [14].
Enfoque | Protecdo juridica do bem cultural, com forte tradicdo | Protecdo integrada do conjunto urbano e do contexto
Geral normativa e foco no objeto fisico. paisagistico, com visao territorializada.

Fonte: Autoria Propria, 2025.

(b)
Figura 14 - Exemplos de Protegido Patrimonial Aplicada a Conjuntos Urbanos no Brasil e em Portugal
Fonte: (a) Centro Historico de Ouro Preto, MG, Brasil. (b) Centro Historico de Guimaries, Portugal.

[70,71]

2.2.4 Zonas de Protecao: Conceito, Classificacao e Implicacoes Legais

A protec¢do do patriménio cultural depende nao apenas do reconhecimento formal
dos bens, mas também da definicdo de suas zonas de protecéo, cuja finalidade € controlar
0 Uso, a ocupacdo e as intervengdes no entorno imediato e na paisagem que compde seu
contexto histdrico. Essas zonas operam como camadas de salvaguarda, estabelecendo
limites e diretrizes para garantir que acOes de reabilitacdo, renovacao urbana ou obras
particulares ndo comprometam a integridade fisica, visual ou simbdlica dos bens
protegidos.

No Brasil, a no¢do de entorno de bens tombados esta presente desde a Lei n°
25/1937 [11], que prevé a necessidade de protecdo da ambiéncia dos bens tombados. Essa
diretriz foi reforcada posteriormente pela Portaria IPHAN n° 420/2010, que estabelece
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regras especificas para intervencdes em bens tombados e suas areas de entorno [27]. Além
do tombamento federal, diversos municipios passaram a incorporar instrumentos
urbanisticos aos seus Planos Diretores, como Areas de Preservagdo Cultural e Ambiental
(APCs/APAS) e Zonas Especiais de Interesse Cultural (ZEIC), fortalecendo a articulagao
entre gestdo patrimonial e ordenamento territorial, o Estatuto da Cidade estabelece as
diretrizes gerais e 0s instrumentos que permitem aos municipios a criacdo dessas zonas
especiais, possibilitando a definicdo de areas especificas de protecdo do patriménio
cultural como ferramenta para a preservagdo de espacos urbanos de relevancia histérica
[12].

A Figura 15 apresenta um exemplo de delimitacdo de area de entorno de bem
tombado no contexto brasileiro, evidenciando que, em determinados casos, sao adotados
critérios cartograficos e urbanisticos claros na definigdo das zonas de protegdo
patrimonial, especialmente em municipios que dispdoem de tradigdo institucional e
capacidade técnica consolidada no campo da preservagao.

500 m

1
Legenda Setores do niicleo bairro Centro

— = Tragado viario dos niicleos pioneiros I Zona Comercial 1 (ZC1)
B Edificios e equipamentos urbanos tombados Zona Comercial 2 (ZC2)
B Objetos excluidos do tombamento

Zona Residencial 1 (ZR1)
L2} Poligonais dos setores envoltérios

Zona Residencial 2 (ZR2)
Setores envoltérios dos edificios e Zona Residencial 3 (ZR3)
Squipementos Lrtienos tombedos I Zona Residencial 4 (ZR4)

A Setor Envoltério do Conjunto Praca Civica [ Zona Residencial 5 (ZRS)
€1 Setor Envoltério da Escola Técnica Federal e
Poértico
o Setor Envoltério da Estago Feroviaria
€ Setor Envoltdrio do Grande Hotel
£ Setor Envoltorio do Lyceu de Goidnia
H Setor Envoltério do Teatro Goiania

Figura 15 - Exemplo De Delimita¢do De Zona De Protecdo Patrimonial E Area De Entorno De Bem
Tombado.
Fonte: Acervo Arquitetonico e Urbanistico Art Déco de Goiania, GO, Brasil [72]

Apesar da existéncia de exemplos tecnicamente bem estruturados, como o
apresentado, a delimitacdo das areas de entorno no Brasil nem sempre adota critérios
claros e uniformes, o que pode gerar inseguranca juridica, divergéncias interpretativas e
dificuldades para empreendedores e técnicos envolvidos em projetos de reabilitacdo [73].
Essa falta de uniformidade decorre, sobretudo, da auséncia de diretrizes nacionais
padronizadas e da forte dependéncia de regulamentacdes municipais, resultando em
interpretacdes divergentes e incertezas no processo de licenciamento.

Em Portugal, o modelo normativo apresenta maior precisdo e integracdo
territorial. A legislacdo patrimonial, estruturada pela Lei n° 107/2001 [10] e
regulamentada pelo Decreto-Lei n°® 309/2009 [65], determina a criagdo das Zonas
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Especiais de Protecdo (ZEP), areas formalmente delimitadas que estabelecem restricdes
de intervencdo e exigéncia de parecer técnico prévio da DGPC.

Em muitos casos, a ZEP inclui um perimetro minimo, frequentemente de 50
metros ao redor do bem, e regras especificas que visam garantir a salvaguarda da
integridade fisica, visual e paisagistica dos bens classificados [74]. Esse modelo articula-
se com instrumentos de planejamento urbano, como os Planos de Pormenores e as Areas
de Reabilitagdo Urbana (ARU), promovendo uma gestdo mais integrada entre
preservacdo patrimonial e desenvolvimento urbano.

A compreensdo dessas zonas e de seu funcionamento é fundamental para avaliar
como as exigéncias legais influenciam a reabilitacdo, uma vez que as restrigdes de uso,
0s mecanismos de licenciamento e a atuacao dos 6rgaos de tutela moldam diretamente a
viabilidade técnica, econdmica e social das intervencGes. O Quadro 4 sintetiza as
principais diferencas entre os modelos brasileiro e portugués.

Quadro 4 - Sintese das Zonas de Protegdo Patrimonial no Brasil e em Portugal

Aspecto Brasil Portugal
Base leqal Lei n® 25/1937 (entorno de bens tombados) [11]; | Lei n® 107/2001 (bases da politica patrimonial) [10];
Finci gal Portaria IPHAN n° 420/2010 (intervencdes) [27]; | Decreto-Lei n® 309/2009 (classificacdo) [65]; Principios
P P diretrizes teoricas de Choay [1]. ICOMOS (2003) [4].
Tino de Tombamento federal, estadual ou municipal; | Classificacdo patrimonial: Monumento Nacional, Imével
rc?[e %0 criacdo de APCs/APAs e ZEIC nos Planos |de Interesse Publico ou Municipal; criacdo de Zonas
prote¢ Diretores [8,27]. Especiais de Protecdo (ZEP) [65,74].
Objetivo da Compatlbl.llzar preservagao . cultural *com Salvaguardar integridade fisica, visual e paisagistica dos
zona de desenvolvimento urbano; prote¢do do entorno e da o
~ L bens classificados e de sua envolvente urbana [4,25].
protecdo | ambiéncia [1,27].
... |Prevista na Lei n° 25/1937 (art. 18), mas|Delimitacdo formal e obrigatdria; perimetros minimos
Delimitacéo x - . S
. frequentemente n&o objetiva, variando conforme o | costumam incluir faixa de 50 metros ao redor do bem,
espacial o a ) . S L ) x
6rgdo local; pode gerar inseguranca juridica [73]. | com regras rigidas de intervencao [74].
Controle e Intervencdes dependem de autorizagao do orgao de Qualquer alteracdo em ZEP exige parecer técnico prévio

licenciamento

tutela  (IPHAN/Estado/Municipio);  diretrizes
complementares da Portaria 420/2010 [27].

e licenciamento pela DGPC e autarquias locais [74].

Integracgéo . . . x Lo
grag APCs/APAs e ZEIC integram o Plano Diretor, mas | Forte integracdo com planos territoriais (PDM, planos de
com . . s S o - I
. ainda de forma irregular; politicas de reabilitagdo | pormenor, ARU); politica consolidada de reabilitacdo
planejamento L .
pouco institucionalizadas [8,75]. urbana [9,65].
urbano
Programas como PAC Cidades Historicas e . . L . -
Instrumentos | . . g . L . ARUs com incentivos fiscais, financiamento facilitado e
de anoio iniciativas municipais; protecdo depende do lanos estratégicos proprios [9]
P contexto local [75]. P g1cos prop '
Desafios DelimitagBes inconsistentes; sobreposi¢do de | Exigéncia técnica elevada; necessidade de harmonizar
rinciais competéncias; conflitos entre preservacdo e |prote¢do com uso contemporaneo das cidades histéricas
PPINCIPAIS 1 1 ercado imobilirio [8,73]. [76].
Enfoque Protecdo voltada ao bem tombado e seu entorno | Protecdo integrada e territorializada, abrangendo
geral imediato. contexto urbano e paisagistico.

Fonte: Autoria Propria, 2025
A delimita¢do espacial das areas de protecdo em Portugal ¢ definida por um
conjunto normativo sélido, estabelecido pela Lei n® 107/2001 [10] e regulamentado pelo
Decreto-Lei n® 309/2009 [65], que determina critérios, procedimentos e perimetros de

salvaguarda para os bens culturais classificados.
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Essas zonas, conhecidas como ZEP, funcionam como areas de restri¢ao destinadas
a preservar a integridade fisica, visual e paisagistica do bem e de sua envolvente urbana,
conforme orientam também os Principios do ICOMOS para Analise, Conservagdo e
Restauro das Estruturas do Patrimonio Arquitetonico [4].

A DGPC ¢ responsavel pela defini¢do cartografica e aprovacdo técnica dessas
areas, assegurando que qualquer intervencdo realizada dentro dos seus limites seja
previamente avaliada e compativel com a salvaguarda dos valores patrimoniais
envolvidos [74]. As exigéncias ao nivel de intervengdo em edificios inseridos nessa zona
sdo similares e muito proximas das do edificio classificado, pois ¢ importante preservar a
envolvente e o contexto do edificio, que so faz sentido nesse contexto.

As diferengas entre os modelos de delimitagdo das zonas de protecao em Portugal
e no Brasil refletem niveis distintos de maturidade institucional e integracdo territorial,
com impactos diretos na previsibilidade normativa, na seguranga juridica e na viabilidade
dos projetos de reabilitagao.

A Figura 16 exemplifica uma Zona Especial de Protecdo (ZEP) em Portugal,
evidenciando a precisdo cartografica e o rigor normativo que caracterizam o modelo
portugués de tutela patrimonial, no qual os limites de protecdo e as condicionantes
urbanisticas sdo claramente definidos e formalmente integrados aos instrumentos de
planeamento territorial.

Igreja da Misericérdia de Almada

guesias de Amada, Cova da Piedade, Pragal e Cacinas
mada

se piblico (MIP)

-}

protecao (ZEP) - 4rea de sensibiidade arqueoibgica (ASA)

z
a\ = 777 X" 7
. P Y/ 7
\ / p,
} / W

(a) (b)
Figura 16 - Exemplo de Delimita¢do da Zona Especial de Protecao (ZEP)
Fonte: (a) Ribat Da Arrifana, Faro, Aljezur (b) Igreja da Misericordia de Almada, Lisboa, Almada
Direcao-Geral do Patriménio Cultural — “Diplomas de Zonas Especiais de Protecdo (ZEP)”, Conselho de
Ministros [77]

A Figura 17 ilustra o conjunto urbano do Pelourinho, em Salvador, evidenciando
um caso brasileiro em que a prote¢@o patrimonial se manifesta de forma mais abrangente
e normativa, incidindo fortemente sobre o uso, a ocupagdo e as intervencdes no tecido
urbano historico. Embora o tombamento imponha restrigdes relevantes e reconhecidas
internacionalmente, a delimitacdo das areas de entorno nem sempre ¢ acompanhada por
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instrumentos cartograficos detalhados, o que reforca a dependéncia de interpretacdes
técnicas e administrativas no processo de licenciamento.

Dessa forma, embora existam casos brasileiros com delimitagdes cartograficas
claras e instrumentos urbanisticos bem estruturados, a falta de padronizagdo e de
integracao entre as diferentes esferas administrativas faz com que a aplicag@o dessas areas
de prote¢do varie significativamente entre municipios, gerando inseguranga juridica,
divergéncias interpretativas e dificuldades no processo de licenciamento e reabilitacdo de
edificacdes localizadas em zonas de protegao.

Centro Histérico de
Salvador

O maior conjunto
%

Legenda

Figura 17 - Conjunto urbano do Pelourinho, Centro Historico de Salvador (BA), area tombada pelo
IPHAN e inserida em zona de protecdo patrimonial
Fonte: Salvador, BA, Brasil. Espacialidade (Instagram). [78]

2.2.5 Importancia da Reabilitacdo de Edificios no Contexto Urbano e Social

Embora a reabilitagdio urbana constitua um conceito amplo, que envolve
intervencdes em tecidos urbanos, espago publico e dindmicas sociais, neste trabalho o
enfoque recai sobre a reabilitagdo de edificios existentes, compreendida como parte
integrante dessas estratégias urbanas mais abrangentes. Assim, a analise desenvolvida a
seguir aborda os impactos urbanos e sociais da reabilitagdo a partir da escala do edificio,
especialmente quando este se encontra inserido em zonas de protecao patrimonial.

O termo “reabilitacdo”, amplamente difundido na literatura técnica, nos
instrumentos legais e nas politicas publicas, ¢ frequentemente utilizado como designacio
genérica para intervengdes em edificios existentes, ainda que o contetido dessas operagdes
nem sempre corresponda, em sentido estrito, ao conceito cldssico de reabilitagcdo. Autores
como Choay (2001) e Jokilehto (1999) alertam para a imprecisdo terminoldgica
recorrente nas praticas contemporaneas de intervengcdo no patriménio construido, nas
quais processos distintos, como conservagao, restauro, retrofit ou reconstru¢ao parcial,
acabam sendo genericamente enquadrados sob a mesma denominacao [1,20].
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No contexto urbano recente, essa ampliagdo semantica também ¢ observada por
Bonduki (2012) e Ferreira (2020), que destacam que muitas operagdes classificadas como
reabilitagdo respondem prioritariamente a objetivos de valorizagdo imobilidria,
modernizacdo funcional ou eficiéncia energética, afastando-se, por vezes, de uma
abordagem integrada de preservagao patrimonial e uso social [79,80,81]. Reconhecendo
essa ambiguidade conceitual, a presente investigagdo adota o termo “reabilitagdo”
conforme consagrado na legislacdo e na literatura dominante em Portugal ¢ no Brasil,
partindo, contudo, de uma abordagem critica que distingue o enquadramento formal da
intervencao de seu contetudo técnico, social e patrimonial efetivo.

2251 Contribuigdes Urbanas, Patrimoniais e Ambientais da Reabilitacdo de
Edificios

A reabilitacdo de edificios inseridos em contextos urbanos exerce papel
fundamental no cenario contemporéneo das cidades, configurando-se como uma
estratégia multifacetada que ultrapassa a simples renovacéo fisica do edificado. Entre suas
principais contribuigdes destacam-se a preservagdo do patrimonio historico e cultural, a
promogcé&o da sustentabilidade ambiental, a valorizacao da identidade urbana e a melhoria
da qualidade de vida.

No ambito patrimonial, a reabilitacdo representa uma forma eficaz de conservar
os valores simbdlicos e culturais associados as edificacbes que compdem a memoria
coletiva das cidades. Segundo Bonduki (2012), esse tipo de intervengdo permite articular
passado e presente, assegurando a permanéncia de referéncias materiais e imateriais
fundamentais a identidade local. Ferreira (2020) reforca que a reabilitacdo vai além do
tratamento fisico das construcdes, incorporando a valorizacao das significac6es historicas
e culturais inscritas nos espacos urbanos [80,81].

Além da dimensdo patrimonial, a reabilitacao de edificios configura-se como uma
resposta eficiente a degradacdo de determinadas areas urbanas. Conforme destacado por
Tiesdell, Oc e Heath (1996), essas intervencdes contribuem para a revitalizacdo de zonas
deterioradas, evitando a expansdo horizontal das cidades e reduzindo a pressdo sobre
areas periféricas [5]. A Figura 18 ilustra exemplos de edificios reabilitados inseridos em
tecidos urbanos consolidados, evidenciando a articulacao entre a preservacdo patrimonial,
a adaptacdo funcional e a dinamizagdo da vida urbana.

‘| mas

(b)
Figura 18 - Exemplos de Edificio Reabilitado Inserido no Tecido Urbano Consolidado, Evidenciando a
Articulagdo Entre Preservagao Patrimonial, uso Contemporaneo ¢ Dindmica Urbana.

Fonte: (a) Quarteirdo das Cardosas, Porto, Portugal. (b) SESC Pompeia, SP, Brasil. [82,83]
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No campo ambiental, a reabilitacdo é amplamente reconhecida como estratégia
alinhada aos principios da sustentabilidade. A reutilizacdo de estruturas existentes reduz
significativamente o consumo de recursos naturais, a geracao de residuos e a ocupagdo
de novos solos. Ferreira (2020) destaca que, quando associada ao retrofit energético, a
reabilitacdo contribui para a reducéo da pegada ecoldgica urbana, por meio da melhoria
do desempenho térmico, da eficiéncia energética e da incorporacdo de tecnologias
sustentaveis [81].

No contexto apresentado, intervengdes voltadas a melhoria do desempenho
energético podem também contribuir para a qualificagdo do uso dos edificios e para a
permanéncia das populacdes, ao promover maior conforto e reduc¢do de custos
operacionais. Do ponto de vista técnico, tais intervencdes enquadram-se, em geral, como
reabilitacdo leve ou média, podendo também ser caracterizadas como retrofit quando
associadas a incorporagdo de novas tecnologias, sem alteragdo significativa dos valores
patrimoniais do edificio.

A Figura 19 exemplifica intervengbes desse tipo, evidenciando o
reaproveitamento da estrutura original e a adaptacéo a novos usos.

(b)
Figura 19 - Exemplos de Reutilizacdo de Estruturas Existentes como Estratégia de Redug¢@o de Consumo
de Recursos e Valorizagdo do Edificado.
Fonte: (a) Museu da Lingua Portuguesa, Braganga, Portugal. (b) Parque do Engenho de Piracicaba —
Teatro Erotides de Campos, SP, Brasil. [84,85]

2.2.5.2 Dimensao Social, Direito a Cidade e Desafios da Reabilitagdo em Zonas
de Protec¢ao

Do ponto de vista social, a reabilitagdo de edificios desempenha papel relevante
no fortalecimento do sentimento de pertencimento ¢ da identidade das comunidades
urbanas. Estudos como os de Menezes e Salgueiro (2020) indicam que a requalificagao
do edificado e dos espacos de uso coletivo incentiva a apropriacdao social do territério,
fortalece vinculos comunitarios e promove o uso democratico dos espagos urbanos [86].
A Figura 20 apresenta exemplos em que edificios reabilitados desempenham papel ativo
na vida urbana cotidiana, contribuindo para a valoriza¢do da identidade local.
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(@) (b)

Figura 20 - Exemplos de Apropriacdo Social de Edificios Reabilitados em Areas Urbanas Histdricas,
evidenciando o Fortalecimento da Identidade Local e do uso Coletivo do Espaco.
Fonte: (a) Recuperagdo Urbana no bairro do Chiado, Lisboa, Portugal (b) Centro Historico de Paraty, RJ,
Brasil. [87,88]

A reabilitacdo em zonas de protecdo patrimonial deve ser compreendida nao
apenas como uma operag¢ao técnica, mas também como um direito urbanistico associado
ao direito a cidade. Bonduki (2012) argumenta que a protecdo do patrimdnio cultural
constitui um bem coletivo e deve assegurar acesso equitativo aos beneficios urbanos,
evitando processos de exclusdo territorial e de elitizagdo dos centros historicos [80].
Nesse sentido, a reabilitacdo deve priorizar usos socialmente relevantes e possibilitar a
permanéncia das populagdes tradicionais nos territorios historicamente ocupados.

No contexto normativo, observa-se em Portugal a adog¢do de instrumentos que
buscam articular preservacao patrimonial, dinamizagdo social e acesso a habitacao, como
o Decreto-Lei n° 95/2019, as Areas de Reabilitagio Urbana (ARU) e programas de
habitacdo acessivel [9]. No Brasil, o Estatuto da Cidade e iniciativas como o Programa
de Aceleragao do Crescimento (PAC) Cidades Historicas visam integrar conservagao
patrimonial e inclusdo socioespacial, embora a literatura aponte limitagdes associadas a
descontinuidade das politicas publicas e a fragilidade da gestdao urbana [12,75].

Apesar de seus beneficios potenciais, os processos de reabilitagdo podem gerar
efeitos socioecondmicos adversos, especialmente quando associados a valorizacao
imobiliaria. Um dos principais riscos € a gentrificagao, fendmeno descrito por Lees, Slater
e Wyly (2007), caracterizado pelo deslocamento de populagdes de menor renda em
decorréncia do aumento dos custos habitacionais [89]. Assim, os efeitos da reabilitagao
ndo devem ser avaliados isoladamente, mas a luz dos instrumentos normativos, das
politicas publicas e dos mecanismos de gestdo que regulam o uso, a ocupacdo e a
transformacao do edificado.

Nesse contexto, o enquadramento legal assume papel central na mediacdo entre a
preservacdo patrimonial, o uso contemporaneo e a justica socioespacial, sobretudo em
areas protegidas. Para evitar abordagens fragmentadas, Queiroz (2009) defende uma
perspectiva de conservagdo urbana integrada, que articule as escalas do edificio, do
espago publico e do tecido urbano [90].

O Quadro 5 sistematiza as distingdes entre a abordagem integrada de reabilitacdo
de edificios e o uso ampliado do termo na pratica contemporanea, evidenciando os
diferentes enfoques, impactos e implicagdes normativas dessas intervengoes.
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Quadro 5 - Usos do termo “reabilitagdo” na literatura e na pratica aplicada a edificios e contextos urbanos

Reabilitacéo de Edificios — abordagem

Uso ampliado do termo “reabilitacio” na

Aspecto . - . L A
P integrada (conceito de referéncia) prética contemporanea
Edificio individual ou conjunto edificado, o .
Escala de . N Escala variavel, frequentemente associada a
. ~ compreendido em relagdo ao seu contexto urbano e ~ . g
intervencao operacOes urbanas ou imobilidrias amplas

patrimonial

Enfoque principal

Conservacdo dos valores patrimoniais, adaptacdo
funcional e cumprimento da funcéo social do
edificio

Modernizacdo, valorizagdo imobiliaria, eficiéncia
econdmica ou energética

Relagcdo com o

Central e condicionante das decisbes de projeto e

Secundéria ou instrumental, subordinada a

patriménio obra viabilidade econémica
. Compativel com a pré-existéncia: conservacao, . . - . x .

Tipo de P x P . ¢ Pode incluir retrofit intensivo, reconstrucao parcial
. - restauro, adaptagéo de uso e melhoria do x S
intervencao ou manutengao apenas do invélucro

desempenho

Integragéo Articulada com politicas urbanas, sociais e Pontual ou fragmentada, sem articulagio

urbana ambientais, conforme abordagem integrada consistente com o territério

Impactos sociais

Promocéo da permanéncia das populagdes, uso
social e valorizagéo cultural

Risco de gentrificacdo, substituicdo social e
elitizacdo dos espacos

Enquadramento | Orientada por legislagdo patrimonial e urbanistica, | Frequentemente limitada ao cumprimento minimo
normativo especialmente em zonas de protecdo de exigéncias legais
Equi Itidisciplinar, Ivend itetos, . . . .
. quipe r.nu I |50|p.|n.ar envo ven- © ?rgw e08 Equipes predominantemente técnicas e orientadas
Equipes engenheiros, especialistas em patrimonio, . « .
. . - . ao mercado, com menor integracdo entre diferentes
Envolvidas urbanistas e, quando necessario, sociologos e ) .
L areas do conhecimento
gestores publicos
Autores de Choay (2001 [1]), Jokilehto (1999 [20]), Ferreira )
. ; Bonduki (2012 [80]), Lees et al. (2007 [89
referéncia (2020 [81]) Queiros (2009 [90]) ( [800) ( [891)

Fonte: Autoria Propria, 2025
Em sintese, a reabilitacdao de edificios em zonas de prote¢do constitui um processo

condicionado por multiplas dimensodes, patrimonial, ambiental, social, economica e
normativa, cuja articulacdo varia conforme o contexto institucional. As diferengas
observadas entre Portugal e Brasil influenciam diretamente a viabilidade e os impactos
dessas intervengdes, tornando fundamental compreender como a legislacao e as politicas
publicas moldam o papel da reabilitacdo urbana, objetivo central desta dissertagao.

2.2.6 Beneficios Ambientais, Economicos e Patrimoniais da Reabilitacao

Os beneficios ambientais associados a reabilitagcdo de edificios tém sido
amplamente reconhecidos pela literatura contemporanea, especialmente no contexto da
construgdo sustentavel. A reutilizacdo de estruturas existentes reduz impactos tipicos da
constru¢do nova, contribui para a eficiéncia energética, preserva o valor historico dos
edificios e favorece uma ocupacdo urbana mais racional. Além disso, a reabilitacdo pode
contribuir para a amplia¢do da vida util das edifica¢des, ao adequar seu desempenho as
exigéncias atuais, em consonancia com os critérios estabelecidos pela ABNT NBR 15575
[91], que define pardmetros relacionados a vida Uutil de projeto, durabilidade e
desempenho dos sistemas construtivos, estabelecendo, por exemplo, valores minimos de
referéncia que podem atingir 50 anos para sistemas estruturais. Nesse contexto, a
realizagdo de intervengdes associadas a manutencdo preventiva mostra-se fundamental
para o prolongamento da vida Util das edifica¢cdes, em consonancia também com as
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diretrizes da ABNT NBR 5674 [67], que estabelece a importancia da manutengdo
sistematica para a conservagdao do desempenho ao longo do tempo, contribuindo para a
reducdo da necessidade de novas construcdes e, consequentemente, para a diminui¢do do
consumo de recursos naturais ao longo do ciclo de vida da edificagdo, alinhando-se aos
principios da economia circular na construgdo civil, ao promover a extensdo do ciclo de
vida dos materiais e a reducdo da geragao de residuos.

A partir dessa perspectiva, a analise dos beneficios associados a reabilitagdo de
edificios permite compreender por que essa estratégia tem sido amplamente promovida
em politicas urbanas contemporaneas, especialmente em areas consolidadas e zonas de
protecdo. Esses beneficios manifestam-se de forma interdependente nas dimensodes

ambientais, econdmicas e patrimoniais, conforme sistematizado a seguir.

O Quadro 6 a seguir sintetiza esses beneficios, reunindo contribuigdes
identificadas em diferentes estudos internacionais.

Quadro 6 - Beneficios Ambientais da Reabilita¢do de Edificios

Dimensdo Ambiental

Descricdo Resumida

Referéncias

Reducéo de residuos e
consumo de recursos
naturais

A reabilitacdo minimiza a demolicdo e reduz significativamente a
producdo de residuos e o0 uso de novos materiais, promovendo 0
reaproveitamento de estruturas existentes.

Prof. Dr. Isabella M.
Lami (2022) [92]

Eficiéncia energética e
reducdo de emissdes

A modernizagdo de sistemas térmicos, iluminacédo e isolamento aumenta
a eficiéncia energética do edificio e reduz emissdes de carbono.

Kadri-Ann Kertsmik, et
al. (2024) [93]

Preservacdo do valor
histérico com menor
impacto ambiental

A reabilitacdo de edificios histéricos conserva a integridade arquiteténica
e simbdlica, evitando impactos ambientais associados a nhovas
construcdes e reforcando o valor ecoldgico da reutilizagdo adaptativa.

Ayesha Agha Shah, et al
(2023) [94]

Sustentabilidade
urbana e contencéo da
expansao urbana

A regeneracdo de areas consolidadas evita a ocupacdo de novas areas,
reduz pressdes sobre zonas verdes e promove densidade urbana mais
sustentavel.

K. Pulles, D. Ikiz Kaya
et al (2023) [76]

Minimizagéo de
impactos ambientais
da construcéo nova

A reabilitacdo evita desmatamento, polui¢do e consumo intensivo de
matérias-primas, reutilizando infraestrutura consolidada e reduzindo a
pegada ecoldgica urbana.

Ana Martha Carneiro
Pires de Oliveira, et al.
(2024) [45]

Fonte: Autoria Propria, 2025

A sistematizacdo dos beneficios ambientais associados a reabilitacao de edificios

evidencia que essa pratica constitui uma estratégia fundamental para a mitigacdo dos
impactos ambientais da construgado civil, especialmente em areas urbanas consolidadas e
zonas de prote¢do patrimonial. A redugdo do consumo de recursos naturais, a
minimizacao da produgdo de residuos ¢ a diminui¢do das emissdes de carbono reforcam
o papel da reabilitagdo como alternativa sustentavel a demoli¢ao e a construgao nova.

A Figura 21 apresenta o Convento do Beato, em Lisboa, edificio histérico
reabilitado e adaptado a novos usos, exemplificando a reutilizacdo do edificado existente
como estratégia de reducdo do consumo de recursos naturais e de minimizacdo dos
impactos ambientais associados a constru¢ao nova.
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Figura 21 - Exemplo de Reutilizagdo de Edificio Existente
Fonte: Convento do Beato, Lisboa, Portugal. [95]

No entanto, em zonas de prote¢do, a incorporacdo de solugdes voltadas a
eficiéncia energética e a sustentabilidade ambiental encontra limites impostos pelas
exigéncias de preservagdo patrimonial, como restricdes a alteragdo de fachadas,
volumetrias e sistemas construtivos originais. Assim, embora os beneficios ambientais
sejam amplamente reconhecidos, sua concretizacdo depende diretamente do
enquadramento normativo e da flexibilidade dos instrumentos legais, que devem permitir
a adocao de solugdes técnicas compativeis com os valores historicos do edificado. Essa
tensdao entre desempenho ambiental e conservagdo patrimonial evidencia a importancia
da legislacdio como elemento mediador da viabilidade ambiental dos projetos de
reabilitacao.

O Quadro 7 apresenta uma sintese dos principais beneficios econdmicos
reconhecidos pela literatura recente.

Quadro 7 - Beneficios Economicos da Reabilitagdo de Edificios

Dimensdo Econbmica

Descricdo Resumida

Edificios reabilitados em é&reas centrais e histéricas apresentam

. . - e . Janusz
valorizacdo superior em comparacdo com imoveis ndo intervencionados,

Referéncias

Sobieraj,

Valorizagdo imobiliaria

devido a combinacéo de localizagdo estratégica e qualidade arquitetnica
renovada.

Marcos Fernandes et
al. (2025) [96]

Geracao de empregos
diretos e indiretos

A reabilitagdo demanda mé&o de obra intensiva e qualificada (arquitetos,
engenheiros, restauradores, carpinteiros), empregando mais pessoas por
milhdo investido do que a construcdo nova e fortalecendo pequenas e
médias empresas locais.

M. J. Stern e S. C.
Seifert (2013) [97]

Redugéo de custos
operacionais e de
manutencéo

Tecnologias e sistemas modernizados reduzem despesas recorrentes
(hidrdulica, elétrica, climatizacdo, isolamento). Intervenc¢des de retrofit
podem reduzir até 70% do consumo energético.

Daniel Herrera-
Avellanosa, Alexandra
Troi et al. (2024) [98]

Efeito multiplicador na
economia urbana

A reabilitacdo atrai novos negocios, impulsiona o comércio local,
aumenta a arrecadacdo fiscal e estimula redesenvolvimento de &reas

degradadas. Incentivos governamentais ampliam o investimento privado.

Adnan Qamar et al.
(2023) [99]

Fonte: Autoria Propria, 2025

A andlise desses beneficios demonstra que a reabilitacdo de edificios pode atuar

como vetor de dinamizagdo econdmica urbana, promovendo valorizagdo imobiliaria,
geracao de emprego e fortalecimento das economias locais. Em areas histdricas e centrais,
a reabilitagdo tende a potencializar o valor dos imdveis ao combinar localizacdo
estratégica com a preservagdo de atributos culturais, tornando-se atrativa para
investidores e usuarios.
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A Figura 22 ilustra o conjunto urbano do Pelourinho, em Salvador, evidenciando
como processos de reabilitagdo em areas patrimoniais podem gerar efeitos economicos
positivos, associados a valorizagdo do patrimdnio, ao turismo cultural e a ativacdo do
comércio local.

7'///‘w
I

Figura 22 - Exemplo de Conjunto Urbano com Valoriza¢do do Patriménio - Pelourinho
Fonte: Salvador, BA, Brasil. [100]

Todavia, em zonas de protecao patrimonial, os custos adicionais decorrentes das
exigéncias legais, dos processos de licenciamento e das solugdes técnicas especificas
podem comprometer a viabilidade economica dos projetos. A necessidade de mao de obra
especializada, de materiais compativeis e de aprovacao por multiplos 6rgaos de tutela
frequentemente eleva prazos e investimentos iniciais. Dessa forma, a efetivagdo dos
beneficios econdmicos da reabilitacdo esta condicionada a existéncia de mecanismos de
incentivo, simplificagdo administrativa e apoio institucional, evidenciando novamente o
papel central da legislagdo na transformagdo do potencial econdmico em resultados
concretos.

Os beneficios patrimoniais da reabilitagdo transcendem a conservagao fisica dos
edificios, envolvendo dimensdes culturais, simbdlicas e sociais essenciais para a
identidade urbana. Ao recuperar construgdes historicas, preservam-se memorias
coletivas, revitalizam-se territorios culturais e ampliam-se oportunidades de turismo e
educagdo patrimonial. Entretanto, a viabilidade dessas intervengdes estd associada a
adequada gestdo de riscos técnicos, econdmicos e legais, incluindo incertezas
relacionadas ao estado de conservacao das edificagdes, a compatibilidade de técnicas
construtivas e as restricoes impostas pelos instrumentos de protecao. Nesse contexto, a
avaliacao prévia da viabilidade torna-se fundamental para orientar a tomada de decisdo e
garantir o equilibrio entre preservagcdo patrimonial e sustentabilidade econdmica dos
projetos.

A Figura 23 ilustra exemplos de reabilitagdo de edificios histdricos no Brasil e em
Portugal, destacando o papel dessas intervencdes na conservagao dos valores patrimoniais
e na ressignificacdo do patrimonio construido como elemento ativo da vida urbana, para
além de sua preserva¢do meramente formal.
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Figura 23 - Exemplos de Reabilitagdo de Edificios Historicos
Fonte: (a) Mercado do Bolhao, Porto, Portugal. (b) Estacdo da Luz, SP, Brasil. [101,102]

Esses processos reforcam vinculos comunitarios e contribuem para a valorizacao

do patriménio como ativo urbano estratégico. O Quadro 8 sintetiza essas contribuigdes,
conforme evidenciado por estudos contemporaneos.

Quadro 8 - Beneficios Patrimoniais da Reabilitacdo de Edificios

Categoria
Patrimonial

Descricdo Resumida

Efeitos Observados

Referéncias

Memodria coletiva

Reabilitacdo preserva edificios como
testemunhos histéricos e culturais,
mantendo vinculos com diferentes
periodos e praticas sociais.

Fortalecimento da identidade,
continuidade simbdlica e sentimento de
pertencimento das comunidades.

Oliveira, Mussi e
Engeroff  (2020)
[103]

Valorizagdo
cultural

Recuperagdo de imoveis degradados
reforca significados culturais, resgata
narrativas urbanas e amplia a relevancia
simbdlica do patriménio.

Atracdo de investimentos, fortalecimento
da reputacdo urbana e promogdo da
identidade cultural.

Brito & Botelho
(2020) [104]

Revitalizagéo
territorial

Requalificacdo de areas patrimoniais
subutilizadas, integrando-as novamente
ao tecido urbano contemporaneo.

Dinamizacao socioecondmica, novos
usos urbanos, aumento da atratividade e
ressignificacdo do territorio.

The Guardian
(2023) [105]

Turismo cultural

Preservacéo de edificios histéricos
fortalece a atratividade turistica por
meio de experiéncias auténticas e
valorizacéo do patrimdnio.

Geracdo de renda, aumento do fluxo
turistico e reforgo da autenticidade
cultural.

Timothy e Boyd
(2015) [106]

Funcéo educativa

Edificios reabilitados atuam como
espacos de aprendizado, comunicacao e
sensibilizacdo sobre histéria e
arquitetura.

Educacéo patrimonial, consciéncia
critica, engajamento comunitario e
preservagao intergeracional.

Historic Resources
Branch — Manitoba
(2025) [107]

Fonte: Autoria Propria, 2025
Os beneficios patrimoniais da reabilitacdo de edificios assumem especial

relevancia em zonas de protecdo, uma vez que essas areas concentram valores historicos,

simbolicos e identitarios fundamentais para a memoria coletiva urbana. A reabilitacao

permite ndo apenas a conservagdo material dos bens edificados, mas também a reativagao
de seus significados culturais, promovendo a continuidade do uso e a integragdo do
patrimonio a vida contemporanea das cidades.

Contudo, a concretizagdo desses beneficios depende de abordagens que superem
a preservacdo meramente formal ou estética, evitando praticas como o fachadismo e

intervengdes que descaracterizam os espagos internos. Nesse sentido, os instrumentos

legais e os critérios técnicos adotados pelos 6rgdos de tutela patrimonial exercem papel
determinante ao definir os limites e as possibilidades de intervengdo. A forma como a
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legislagdo orienta, restringe ou flexibiliza as ag¢des de reabilitagdo influencia diretamente
se o patrimdnio serd tratado como elemento vivo e funcional da cidade ou como objeto
1solado, desvinculado de sua dimensao social e urbana.

A andlise integrada dos beneficios ambientais, econdmicos € patrimoniais
evidencia que a reabilitacdo de edificios em zonas de protecdo possui elevado potencial
de contribuicdo para o desenvolvimento urbano sustentavel. Entretanto, a efetivagdo
desses beneficios ndo ¢ automatica, estando fortemente condicionada ao enquadramento
normativo, aos instrumentos de gestao territorial e as politicas publicas adotadas em cada
contexto nacional. Assim, compreender como a legislagdao influencia a viabilidade e os
resultados das intervencdes de reabilitagdo torna-se essencial ndo apenas para avaliar
criticamente os modelos adotados em Portugal e no Brasil, mas também para identificar
caminhos que permitam conciliar preserva¢do patrimonial, desempenho ambiental e
viabilidade econdmica, tema que fundamenta as andlises desenvolvidas nos capitulos
subsequentes desta dissertagao.

2.2.7 Fundamentos Técnicos da Reabilitacio de Edificios em Contexto
Patrimonial

A reabilitacdo técnica de edificios, especialmente em contextos patrimoniais e
zonas de protegado, exige abordagens especificas que conciliem a preservacao dos valores
historicos e construtivos com as exigéncias contemporaneas de seguranga, conforto e
desempenho. Diferentemente da construgdao nova, a intervencdo em edificios existentes
pressupde o conhecimento aprofundado dos sistemas construtivos originais, dos materiais
empregados e dos mecanismos de degradacao ao longo do tempo.

Autores como Feilden (2003), Jokilehto (1995) e Delgado (2017) destacam que a
pratica da reabilitagdo deve ser orientada por principios técnicos fundamentais, entre os
quais se destacam a minima intervengdo, a compatibilidade entre materiais, a
reversibilidade das solucdes adotadas e a legibilidade das intervengdes [3,108,109]. Esses
principios visam garantir que as solugdes técnicas introduzidas ndo comprometam a
autenticidade, a integridade fisica e o valor cultural do edificio, permitindo, sempre que
possivel, a reversao das intervengdes futuras.

No que se refere aos materiais ¢ sistemas construtivos, a literatura aponta a
importancia da manutengdo ¢ valorizacdo dos materiais tradicionais, como alvenarias
historicas, argamassas a base de cal, estruturas de madeira e sistemas construtivos
vernaculares, frequentemente mais compativeis com o comportamento higrotérmico dos
edificios antigos [3,108]. A introducdo de materiais contemporaneos deve ser
cuidadosamente avaliada, uma vez que solugdes inadequadas, como argamassas rigidas,
impermeabilizagdes ndo compativeis ou sistemas de isolamento mal dimensionados,
podem acelerar processos de degradagdo, como fissuragdo, retencdo de umidade e
patologias construtivas. Nesse contexto, critérios de desempenho estabelecidos pela
ABNT NBR 15575 [91] podem ser adotados como referéncia orientativa para
intervengdes de reabilitacdo e retrofit, especialmente no que se refere ao desempenho
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térmico, acustico e a durabilidade, ndo sendo, contudo, integralmente aplicaveis, devendo
ser adaptados as limitagdes construtivas e aos valores patrimoniais do edificio.

Além disso, a definicdo adequada das estratégias de intervencdo em edificios
existentes depende diretamente de um diagnostico técnico rigoroso das condigdes da
edificacdo. Metodologias de diagndstico de patologias construtivas, como as abordagens
sistematizadas na literatura especializada, permitem identificar manifestacdes
patologicas, suas causas ¢ mecanismos de degradacdo, subsidiando a tomada de decisdo
quanto as técnicas de reabilitacdo mais adequadas [3,108,109]. Nesse sentido, o
diagnostico prévio constitui etapa fundamental para a reducdo de riscos técnicos e
econdmicos, garantindo maior previsibilidade das intervengdes e contribuindo para a
compatibilidade entre as solugdes adotadas, o desempenho esperado e a preservacao dos
valores patrimoniais.

A Figura 24 exemplifica, na pratica, a aplicacao dos principios de compatibilidade
material e de preservacdao dos sistemas construtivos tradicionais em edificios historicos
reabilitados, evidenciando a importancia da compatibilidade material e do respeito ao
comportamento higrotérmico das construcdes existentes.

Figura 24 - Exemplo De Reabilitacdo Técnica Em Edificio Pombalino Na Baixa De Lisboa,
Evidenciando A Preservag@o Dos Sistemas Construtivos Tradicionais E A Adogdo De Solugdes
Estruturais E Funcionais Compativeis Com O Contexto Patrimonial E Com As Exigéncias Da Zona
Especial De Protecdo (ZEP).

Fonte: Edificio Pombalina, Lisboa, Portugal. [110]

As solucdes técnicas de reabilitagdo incluem, de forma recorrente, intervencgoes
de reforgo estrutural, atualizacao das redes prediais, melhoria do desempenho térmico e
acustico, reabilitacao de coberturas e fachadas e adaptagao as normas de acessibilidade e
seguran¢a. Em contextos patrimoniais, essas solu¢des sdo frequentemente condicionadas
por restricdes normativas, exigindo estratégias especificas, como a aplicacdo de sistemas
reversiveis, intervengdes pelo interior do edificio ou solugdes ndo invasivas [29,109].

Em zonas de protecdo, os desafios técnicos sdo ampliados pelas exigéncias legais
e pelos pareceres dos Orgdos de tutela patrimonial, que podem limitar o uso de
determinadas tecnologias ou impor solu¢cdes mais conservadoras. Essas condicionantes
técnicas refletem-se diretamente nos custos, nos prazos € na complexidade dos projetos,
influenciando de forma significativa a viabilidade econdmica das intervengdes,
especialmente em contextos patrimoniais protegidos, refor¢ando a necessidade de equipas
multidisciplinares e de planeamento integrado desde as fases iniciais da intervengao.
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Nesse contexto, destaca-se também a influéncia das exigéncias de acessibilidade,
que representam um dos principais desafios técnicos na reabilitagdo de edificios em zonas
de protecdo. A adaptagdo de edificagdes existentes para atender as normas de
acessibilidade, como rampas, elevadores e adequagdes de circulagdo, muitas vezes entra
em conflito com a preservagao das caracteristicas arquitetonicas originais, especialmente
em edificios histéricos com limitagdes espaciais e construtivas [111,112]. Assim, a
incorporag¢ao de solugdes acessiveis exige abordagens técnicas criativas e compativeis
com o patrimonio, de modo a garantir a inclusdo e a funcionalidade dos espacos sem
comprometer seus valores culturais e historicos.

Dessa forma, a compreensao dos fundamentos técnicos da reabilitacdo constitui
elemento essencial para a avaliacdo da viabilidade das intervencdes em edificios
protegidos, estabelecendo a ponte entre os referenciais tedricos, normativos e a pratica
projetual, que sera aprofundada nos capitulos analiticos desta dissertacao.

Os fundamentos conceituais, técnicos e patrimoniais da reabilitacdo de edificios
evidenciam que as intervengdes em contextos protegidos ndo se limitam a decisdes
construtivas, mas envolvem um conjunto de condicionantes normativas, institucionais e
economicas. Na pratica, esses fundamentos orientam as possibilidades de intervencao,
influenciando diretamente a viabilidade técnica e financeira dos projetos de reabilitagao.
Assim, a reabilitacdo em contextos patrimoniais exige nao apenas solugdes técnicas
adequadas, mas também um enquadramento juridico capaz de articular protegao,
funcionalidade e viabilidade. Nesse sentido, os fundamentos da reabilitagdo em contexto
patrimonial demonstram que as limitagdes impostas nao decorrem exclusivamente da
necessidade de prote¢do, mas da forma como os instrumentos normativos condicionam
as decisoes técnicas e econdmicas ao longo do processo de intervengao.

2.3 Enquadramento Juridico e Normativo da Reabilitacio de Edificios em
Areas Protegidas

A viabilidade da reabilitacdo de edificios em areas protegidas esta diretamente
condicionada ao enquadramento juridico e normativo que regula as intervencdes no
edificado existente. Em contextos patrimoniais, a legislacdo ndo apenas estabelece limites
e condicionantes técnicos, mas também define instrumentos de incentivo, procedimentos
administrativos e modelos de governanca que podem facilitar ou restringir a reabilitacdo
de edificios em areas protegidas.

Nesse sentido, compreender os fundamentos juridicos, a evolug¢do historica da
protecdo patrimonial e as diretrizes internacionais que orientam a reabilitagdo constitui
etapa essencial para a andlise comparativa proposta nesta dissertagcdo. Este subcapitulo
apresenta, inicialmente, os fundamentos juridicos e normativos da reabilitacdo em areas
protegidas, para, em seguida, examinar os marcos legais especificos de Portugal e do
Brasil, evidenciando convergéncias, diferengas estruturais e implicagdes para a
viabilidade das intervencoes.
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2.3.1 Fundamentos Juridicos, Evolu¢io Historica e Enquadramento
Internacional da Reabilitaciao

Embora o termo reabilitagao ser atualmente o mais utilizado na literatura técnica,
nos instrumentos normativos e nas politicas urbanas para designar intervengdes em
edificios existentes. Diversos autores alertam que nem todas as operagdes assim
denominadas correspondem, de fato, ao conceito estrito de reabilitagdo.

Em muitos contextos, praticas como retrofit tecnologico, renovaciao urbana,
reconstrucao parcial ou mesmo construgdo nova com reaproveitamento de fachadas sio
classificadas como reabilitagdo, ainda que seus objetivos, métodos e impactos
patrimoniais sejam substancialmente distintos.

Apesar do termo reabilitagdo ser atualmente o mais utilizado na literatura técnica,
nos instrumentos normativos € nas politicas urbanas para designar intervengdes em
edificios existentes, diversos autores alertam que nem todas as operacdes assim
denominadas correspondem, de facto, ao conceito estrito de reabilitagdo. Autores como
Choay (2001) e Jokilehto (1999) analisam a evolucdo histérica da conservacao
patrimonial, enquanto reflexdes posteriores de Jokilehto (1995) aprofundam os principios
deontoldgicos que orientam as intervengdes contemporaneas em bens culturais
[1,20,108]. Em muitos contextos, praticas como retrofit tecnoldgico, renovacao urbana,
reconstru¢do parcial ou mesmo construgdo nova com reaproveitamento de fachadas sao
classificadas como reabilitagdo, ainda que seus objetivos, métodos e impactos
patrimoniais sejam substancialmente distintos. Delgado (2017) e Bandarin e Van Oers
(2012) destacam que essa ampliagdo semantica do termo, embora funcional do ponto de
vista politico e urbanistico, pode gerar ambiguidades conceituais e normativas [29,109].
Assim, neste trabalho, adota-se o termo reabilitacio como conceito operatorio
abrangente, consciente de suas imprecisoes, mas fundamentado nos principios juridicos,
histdricos e internacionais que orientam as intervengdes em areas protegidas.

A reabilitacao de edificios inseridos em areas protegidas desenvolveu-se a partir
de uma articulagdo entre o direito urbanistico, o direito do patriménio cultural, e as
diretrizes internacionais de conservagdo. Esses trés pilares foram sendo consolidados a
medida que as cidades envelheciam, a institucionalizacdo da prote¢ao patrimonial
avancava e organismos internacionais passavam a influenciar legislacdes nacionais.

No plano juridico, a reabilitagdo depende da harmoniza¢do entre normas
urbanisticas e normas de protegdo cultural. A primeira regula o planejamento territorial,
o uso do solo e os parametros construtivos, enquanto a segunda se volta a salvaguarda
dos valores historicos, simbdlicos e identitarios dos bens patrimoniais. Autores como
Fonseca (2005), Silva (2019) e Costa (2020) destacam que essa interse¢do ¢ determinante
para o desenho de mecanismos de licenciamento, para a defini¢do de diretrizes técnicas e
para o estabelecimento de condicionantes especificas para intervengdes em imoveis
classificados e suas zonas de protecdo, tanto no Brasil quanto em Portugal
[2,10,11,12,113,114].
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A evolucdo historica da legislacdo acompanha transformagées sociais, urbanas e
tecnoldgicas. No século XIX e inicio do século XX, a protecdo concentrava-se na
conservagao de monumentos e conjuntos simbdlicos, influenciada por visdes romanticas
e nacionalistas, como analisa Choay (2001) [1]. Com a criagdo de organismos especificos
de gestéo patrimonial, notadamente o IPHAN no Brasil, em 1937, e 0 IGESPAR (Instituto
de Gestdo do Patriménio Arquitetdnico e Arqueoldgico) que posteriormente se tornou
DGPC em Portugal, foram estabelecidos critérios formais de protecdo, incluindo
tombamento, classificacdo e delimitacdo de areas de prote¢do [25,115,116]. Ao longo da
segunda metade do século XX, as politicas patrimoniais passaram a incorporar dimensdes
sociais e urbanas mais amplas, aproximando-se de agendas de reabilitagdo urbana,
inclusédo social e melhoria das condicGes habitacionais [114,117].

No contexto internacional, orientacdes emitidas pela Organizacdo das NacgOes
Unidas para a Educacdo a Ciéncia e a Cultura (UNESCO), pelo ICOMOS e pela
Organizacdo das Nacbes Unidas (ONU) Habitat desempenham papel estruturante na
definicdo de parametros para intervencdes em areas historicas. Feilden (2003) e Bandarin
e Van Oers (2012) enfatizam principios como autenticidade, minima intervencéo,
conservacao preventiva e integracao entre patrimonio cultural e desenvolvimento urbano
sustentavel [3,29].

A Recomendacdo sobre a Paisagem Urbana Histérica e Convencdo Para a
Protecdo Do Patrimonio Mundial, Cultural E Natural da UNESCO [118,119], os
Principios para a Andlise, Conservacdo e Restauro das Estruturas do Patriménio
Arquiteténico do ICOMOS [4] e a Convencdo de Faro, do Conselho da Europa, que
reconhece o patrimdnio como direito cultural e comunitario [120], ampliaram o
entendimento de patriménio para além do objeto edificado, incluindo dimensbes sociais,
comunitarias e paisagisticas. Reflexdes de Jokilehto (1995) e Delgado (2017) reforcam
essa visdo ampliada, na qual o patrimdnio passa a ser entendido como recurso para o
desenvolvimento sustentavel e ndo apenas como bem a ser preservado [108,109].

A comparacdo entre experiéncias internacionais, especialmente no contexto
europeu, evidencia modelos mais consolidados de articulacdo entre gestéo territorial,
politicas fiscais, participacdo cidada e governanca urbana. Bandarin e VVan Oers (2012)
destacam casos como Florenca, Paris e Barcelona, nos quais planos de gestao integrada,
instrumentos de protecdo territorializada e incentivos econdmicos especificos se
articulam para garantir a reabilitacdo de centros histdricos com participacdo comunitaria
e estratégias de turismo sustentavel [1,29].

Dessa forma, a reabilitacdo de edificios em areas protegidas consolidou-se como
um campo interdisciplinar, resultante da convergéncia entre diferentes areas do
conhecimento, nomeadamente o direito urbanistico, o direito do patriménio cultural, o
planejamento urbano, a engenharia civil, a arquitetura e o urbanismo, bem como diretrizes
internacionais de conservacdo. Essa base integrada permite que a pratica da reabilitacdo
evolua continuamente, alinhando preservacao cultural, sustentabilidade, incluséo social e
inovacdo. A seguir os Quadros 9, 10 e 11 sintetizam esses fundamentos sob as
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perspectivas juridica, histérica e internacional, evidenciando como esses elementos
estruturam o enquadramento normativo da reabilitacdo em &reas protegidas.

A compreensdo desses elementos permite estruturar o enquadramento normativo

da reabilitagdo de edificios em areas protegidas, conforme sintetizado a seguir.

Quadro 9 - Fundamentos Juridicos da Reabilitagio

Categoria

Descricao

Referéncias

Direito Urbanistico

Regula uso do solo, pardmetros construtivos, plano diretor, Estudo de
Impacto de Vizinhanga (EIV), ordenamento territorial.

[12,113].

Direito do Patriménio
Cultural

Protege bens materiais e imateriais; define tombamento/classificagio;
regula intervencdes em bens e areas protegidas.

[2,10,11,109,114].

Exige compatibilizagdo entre normas de preservagdo e normas urbanisticas,

Intersecdo juridica |bem como coordenagdo institucional entre 6rgdos de planejamento e | [7,12].
patriménio.
Aplicacio no Brasil Estatuto da Cidade; tombamento federal, estadual ou municipal; Portaria [6.7,19,121]
420/2010.
Aplicacdo em Portugal | Lei 107/2001; Decreto-Lei 95/2019; atuagdo da DGPC. [9,10]

Fonte: Autoria Propria, 2025
Quadro 10 - Evolugdo Histdrica da Legislagéo

Periodo

Caracteristicas Principais

Referéncias

Séc. XIX-XX (origem)

Conservagdo de  monumentos; influéncia do
romantismo europeu; primeiros regulamentos voltados
a protecdo simbdlica de edificacdes e sitios.

Choay e Jokilehto [1,108].

Marco inicial Brasil

Criacdo do IPHAN (1937); institucionalizacdo do
tombamento e inicio da politica federal de preservacéo.

Fonseca; IPHAN [2,114].

Marco inicial Portugal

Consolidacdo de organismos nacionais de gestdo
patrimonial (IGESPAR/DGPC) e organizacdo da
protecdo em escala urbana.

Choay, IGESPAR [1,116].

Consolidacdo técnica; integracdo entre preservacédo e

Fonseca; Chuva; politicas em

1960-1980 reaplllFagaE) urbana; su.rgllrr?ento de politicas de centros histéricos [1.2,114,122].
revitalizacdo de centros historicos.
Incorporacéo de sustentabilidade, eficiéncia energética,
1990-Atual ARU (Portugal), Estatuto da Cidade (Brasil) e|[12,114,117,123]
abordagens integradas de reabilitacéo.
Fonte: Autoria Propria, 2025
Quadro 11 - Contexto Internacional
Orgaos Documento / Diretrizes Contribuices para a Reabilitacao Refs.

Recomendagdo 2011 — Paisagens Urbanas | Integracdo entre protecdo patrimonial,
UNESCO Histéricas, Convencdo Para a Protecdo Do | paisagem, participagdo social e [[118,119,124]
Patriménio Mundial, Cultural E Natural | sustentabilidade urbana.
Principios de 2003 para a Andlise, — o -
Conservacio e Restauro: cartas e textos Consolidacdo de principios de autenticidade,
ICOMOS . .9 Lo ' . minima  intervencdo,  compatibilidade | [4,21,22,124].
doutrinérios (incluindo Carta das Cidades técnica e aestio intearada do patriménio
Histéricas e Carta de Burra) g g P '
Conselho da Convencio de Faro (2005) Patrlm(_)r]u_) como direito cultural e [120]
Europa comunitario.
ONU-Habitat | World Cities Report (2020) Ef;at::tagao como eixo da sustentabilidade | |, .
. Gestdo integrada, incentivos fiscais, planos
Modelos europeus | Florenga, Paris, Barcelona g I IVOS TIscas, p [1,29]

de gestéo.

Fonte: Autoria Propria, 2025
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2.3.2 Situacio e Marcos Legais da Reabilitacio em Portugal

A reabilitagdo urbana em Portugal ¢ regida por um conjunto robusto de diplomas
legais e normas técnicas que articulam protecdo patrimonial, qualificacdo urbana e
sustentabilidade. Embora o enquadramento juridico seja predominantemente urbano e
territorial, esses instrumentos tém impacto direto nas intervengdes em edificios existentes,
particularmente naqueles inseridos em dareas classificadas ou zonas de protecdo
patrimonial, que constituem o foco da presente investigagdo. O eixo central desse quadro
juridico é a Lein.® 107/2001, que estabelece as bases da politica de protecao e valorizagao
do patrimonio cultural, reconhecendo o patrimonio como elemento estruturante da
identidade nacional e da coesao social [10].

Complementarmente, o Regime Juridico da Reabilitagio Urbana (RJRU),
instituido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009 e atualizado pelo Decreto-Lein.® 95/2019, define
instrumentos e principios para intervengdes integradas, priorizando a revitalizagdo de
areas urbanas degradadas, a sustentabilidade ambiental, a valorizacdo do edificado e a
simplificacdo administrativa [9,30]. Nesse contexto, a criagdo das ARU constitui
mecanismo central para operacionalizar incentivos fiscais e orientar estratégias de
reabilitagdo com enfoque territorial, que podem abranger edificios classificados, imoveis
situados em zonas de prote¢ao patrimonial e, ainda, edificios nao classificados inseridos
em ARU.

O Decreto-Lei n.® 95/2019 assume carater eminentemente técnico-operacional, ao
estabelecer critérios objetivos para a classificagdo das operagdes de reabilitagdo,
tipologias de obras e respetivos impactos no edificado existente [9]. A sua aplicacdo ¢
complementada por um conjunto de portarias regulamentares, nomeadamente as Portarias
n.° 301/2019 a 305/2019, que detalham procedimentos, metodologias de avaliacdo do
estado de conservacao, critérios de elegibilidade das intervengdes e parametros técnicos
aplicaveis as obras de reabilitagdo urbana [125-129]. Esses instrumentos desempenham
papel fundamental na uniformizagdo da pratica projetual e na operacionalizacdo dos
incentivos previstos no RJRU, conferindo maior previsibilidade técnica e juridica aos
processos de reabilitacao [30].

Além do enquadramento juridico, Portugal dispde de um conjunto de normas
técnicas que orientam a pratica projetual. O Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas
(RGEU), Decreto-Lei n.° 38.382/1951, permanece como referéncia para requisitos
minimos de seguranca, salubridade e conforto, embora seja complementado por
regulamentos mais recentes adaptados as exigéncias contemporaneas [ 130]. Entre estes,
destacam-se:

e Decreto-Lei n.° 101-D/2020, que estabelece requisitos para desempenho
energético e integra o Sistema de Certificagdo Energética (SCE) [131];

e Regime da Acessibilidade (Decreto-Lei n.° 163/2006), aplicdvel também a
intervengdes em edificios existentes, desde que tecnicamente viadveis e
compativeis com o valor patrimonial [132];
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No campo econdmico, os incentivos a reabilitacio desempenham papel
estruturante. Imdveis situados em ARU podem beneficiar-se de isen¢do de Imposto
Municipal sobre Imoveis (IMI) por um periodo determinado, além de isengao de Imposto
Municipal sobre Transmissdes Onerosas de Iméveis (IMT) para aquisi¢des destinadas a
reabilitagdo e aplicagdo de taxa reduzida de Imposto sobre o Valor Acrescentado / Imposto
sobre Valor Agregado (IVA) (6%) para empreitadas que promovam melhoria do estado
de conservagao e eficiéncia energética [74,132]. Estes mecanismos foram refor¢ados por
programas especificos e orientacdes técnicas do Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo
Urbana (IHRU) e de municipios que definem quadros proprios de beneficios [ 123,133].

Apesar desses avancos, persistem desafios significativos, como a multiplicidade
de pareceres obrigatorios, especialmente em areas classificadas, em que a atuacdo da
DGPC é determinante. Estudos de Silva (2019) e Carvalho e Rodrigues (2020) apontam
que a complexidade dos procedimentos, a sobreposicdo de exigéncias normativas e a
rigidez de certas interpretagdes podem prolongar prazos, aumentar custos e desincentivar
alguns investidores [134,135]. A articulagdo entre exigéncias patrimoniais, requisitos
técnicos e metas de sustentabilidade continua a exigir processos especializados e equipes
multidisciplinares.

Em termos comparativos, o quadro legal portugués caracteriza-se por uma
abordagem integrada, que combina protecdo patrimonial, planejamento urbano e
mecanismos fiscais, constituindo um modelo relativamente consolidado e, em muitos
aspectos, mais maduro do que o brasileiro, como indicam Pereira e Moura (2020) [15].
Essa caracteristica sera relevante nas analises comparativas desenvolvidas nos capitulos
seguintes.

Dada a complexidade e a abrangéncia do quadro normativo portugués, torna-se
pertinente sua sistematizacdo. O Quadro 12 apresenta uma Vvisdo integrada dos principais
marcos legais e regulamentares que sustentam a reabilitagdo urbana, evidenciando como
cada instrumento contribui para a protecdo patrimonial, a eficiéncia energética, a
acessibilidade e a valorizacao urbana.

Quadro 12 - Marcos Legais ¢ Normativos da Reabilitagdo em Portugal

Eixo de Regulacao

Diploma/Norma

Contribuicao Principal

Protecéo do Patriménio

Lei n.° 107/2001[10]

Estabelece as bases da politica de protecéo e valorizagdo do patriménio
cultural; define principios de salvaguarda e intervencéo.

Reabilitacdo Urbana

DL n.°307/2009 [30]; DL
n.° 95/2019 + Portarias
n.° 301/2019 a 305/2019
[9,125-129]

Estabelece critérios técnicos para a classificagdo das operages de
reabilitacdo, tipologias de obras, avaliacdo do estado de conservacéo e
procedimentos operacionais

Desempenho Técnico

RGEU DL n° 38328/1951
[130]

Define requisitos minimos de seguranca, salubridade e conforto para
edificagdes, aplicaveis a edificios existentes.

Eficiéncia Energética

DL n.°
(SCE) [131]

101-D/2020

Define requisitos de desempenho energético e integra o Sistema de
Certificacdo Energética aplicavel a reabilitagao.

Acessibilidade

DL n.° 163/2006 [112]

Estabelece pardmetros obrigatdrios de acessibilidade fisica, aplicaveis a
edificios existentes, quando técnica e patrimonialmente compativeis.

Incentivos Fiscais

ARU / IMI / IMT / IVA
reduzido

Instrumentos fiscais de estimulo a reabilitagcdo urbana e a valorizagao
do edificado existente.

Fonte: Autoria Propria, 2025
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Esse conjunto normativo evidencia que a reabilitacdo urbana em Portugal se apoia
em uma estrutura legal integrada e relativamente consolidada, na qual instrumentos de
protecdo patrimonial, exigéncias técnicas e incentivos fiscais operam de forma articulada.
A seguir, analisa-se o enquadramento juridico da reabilitacdo no contexto brasileiro, cujas
caracteristicas institucionais e operacionais apresentam diferencas significativas.

2.3.3 Situacio e Marcos Legais da Reabilitacio no Brasil

A reabilitacdo de edificios no Brasil apoia-se em um conjunto de instrumentos
legais que articulam protecdo patrimonial, regulacdo urbanistica e gestdo técnica das
edificagBes. O marco estruturante desse sistema é a Lei n.° 25/1937, que organiza a tutela
do patrimdnio histérico e artistico nacional e estabelece as bases conceituais e
operacionais do tombamento, definindo direitos, deveres e limitagdes administrativas
aplicaveis aos bens culturais [11]. Esse regime se articula com os arts. 20, 23 e 216 da
Constituicdo Federal de 1988, que reconhece o patrimodnio cultural como bem de interesse
publico e repartem competéncias entre os entes federativos [46].

No ambito municipal, o Plano Diretor configura-se como instrumento central do
planejamento urbano, estabelecendo diretrizes para o uso e ocupacdo do solo, a protecao
do patrimdnio cultural e a aplicacdo de instrumentos urbanisticos, como o Estudo de
Impacto de Vizinhanca (EIV), fundamentais para a gestdo de intervencGes em areas
protegidas [12].

A atuacdo do IPHAN consolida esse quadro por meio de portarias e instrucées
normativas, como a Portaria n.° 420/2010, que estabelece critérios para intervencdes em
bens tombados e em suas areas de entorno [27]. Nos casos em que a reabilitacdo envolve
sitios arqueoldgicos ou areas com potencial arqueoldgico, acrescentam-se ainda as
disposices especificas da lei n° 3924/1961, voltada a protecdo do patrimdnio
arqueoldgico brasileiro [121].

No campo urbanistico, entretanto, o cenario brasileiro ainda revela fragilidades
significativas na integracdo entre as politicas de preservacgdo, os instrumentos urbanisticos
e as praticas de planejamento municipal. Autores como Fernandes (2007) e Fonseca
(2005) destacam que a articulacdo entre governos federal, estadual e municipal é
frequentemente limitada, resultando em sobreposi¢cbes normativas, divergéncias
interpretativas e morosidade nos processos de licenciamento em areas protegidas [2,136].
Essa fragmentacdo institucional impacta diretamente a reabilitacdo urbana, tornando-a
um processo mais lento, oneroso e dependente de analises técnicas descontinuas.

Outro desafio relevante refere-se a reduzida participacdo do setor privado em
iniciativas de reabilitacdo. Estudos apontam que a inseguranca juridica, a auséncia de
incentivos fiscais robustos e a dificuldade de enquadrar projetos nos mecanismos
existentes, como isencBGes tributarias, financiamentos especificos ou regimes
diferenciados, reduzem a atratividade de investimentos e limitam a escala das a¢gdes em
centros histéricos [7,137]. Comparativamente ao contexto portugués, caracterizado por
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forte coeréncia normativa e incentivos consolidados, o panorama brasileiro revela um
modelo menos integrado e com menor suporte fiscal e administrativo [138].

Apesar desses entraves, o Brasil dispde de um conjunto expressivo de normas
técnicas que complementam o marco legal e constituem referéncia essencial para o
diagndstico, manutencdo e desempenho das edificacGes reabilitadas. Entre os principais
instrumentos, destacam-se:

e ABNT NBR 5674:2024 — estabelece diretrizes para a gestdo da manutencgéo,
incluindo planos preventivos e corretivos alinhados ao uso e as caracteristicas
do edificio [67] (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas; Normas
Brasileiras);

e ABNT NBR 16747:2020 — define o procedimento de inspecdo predial,
orientando etapas de diagndstico, identificacdo de anomalias e avaliacdo do
estado de conservacdo [139];

e ABNT NBR 15575:2021 — regula os requisitos minimos de desempenho
térmico, acustico, estrutural e de seguranca das edificacGes habitacionais,
sendo de elevada relevancia na compatibilizacdo entre padrdes
contemporaneos e caracteristicas de imoveis antigos [91];

e ABNT NBR 17170:2022 — trata da avaliacdo de durabilidade e da vida util
dos sistemas construtivos, contribuindo para decisdes estratégicas em projetos
de reabilitacdo [140];

e ABNT NBR 16280:2014 — trata da gestdo de reformas em edificagdes
estabelecendo requisitos para planejamento, execucdo e registro das
intervencdes, especialmente quando envolvem alteracdes de sistemas,
desempenho ou condigdes de seguranga [141].

Alem dessas normas centrais, documentos como a ABNT NBR 14037:2011,
relativa a elaboracdo de manuais de uso, operacdo e manutencdo, [142] e normas
regulamentadoras de seguranca do trabalho quando aplicaveis as atividades técnicas
envolvidas, especialmente em intervencdes que exigem controle de risco ou
procedimentos especificos.

Esse conjunto normativo constitui suporte técnico indispensavel para intervengdes
em zonas de protecdo, possibilitando diagndsticos mais precisos, projetos mais completos
e planos de manutencdo mais eficazes. No caso da ABNT NBR 16280:2014 [141], sua
aplicacdo é especialmente relevante em edificios multifamiliares e em empreendimentos
com maultiplos usudrios, ao organizar responsabilidades, documentacdo e fluxo de
aprovacao de reformas internas. Entretanto, em imdveis tombados ou situados em areas
de protecdo, sua implementacdo plena pode ser tensionada por diretrizes especificas de
preservacdo, exigindo compatibilizacbes entre exigéncias de seguranca, desempenho e
conservagdo de valores historicos. Na pratica, essas compatibilizacbes enfrentam
limitagOes, sobretudo em edificacGes tombadas ou multifamiliares, onde os custos de
implementacdo, a auséncia de cultura de manutencdo e conflitos entre normativas
contemporaneas e caracteristicas historicas representam obstaculos significativos.
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Assim, a situagdo brasileira caracteriza-se por um arcabougo legal e técnico

consistente, porém marcado por desafios operacionais, baixa integracdo entre politicas
publicas e insuficiéncia de incentivos a reabilitacdo. Esses elementos serdo fundamentais
para a analise comparativa com o contexto portugués e para a compreensao dos obstaculos
estruturais que condicionam a reabilitacdo de edificios em zonas de protecdo no Brasil.

Dada essa complexidade,

torna-se pertinente sistematizar 0s principais

instrumentos normativos que orientam a reabilitacdo urbana e patrimonial no pais. O
Quadro 13 apresenta uma sintese integrada da legislagdo e das normas técnicas aplicaveis,
destacando suas fungdes e implicacfes para intervencdes em areas protegidas.

Quadro 13 - Marco Legal e Normativo Brasileiro Aplicavel a Reabilitagdo Urbana e Patrimonial

Categoria

Legislagao / Norma (sintese)

Conteldo essencial

Aplicagdo na reabilitagdo

Preservacéo do
patriménio
cultural

Constituicdo Federal (arts. 20, 23
e 216) [46]; Decreto-Lei n°
25/1937 [11]

Reconhece o patriménio cultural
como bem de interesse publico;
institui o tombamento e define
competéncias federativas.

Base juridico-constitucional das
intervencdes em bens tombados e
areas de entorno.

Lei n®3.924/1961 [121]

Prote¢do do

arqueoldgico.

patriménio

Aplicdvel em reabilitagdes em
centros histéricos com potencial
arqueoldgico.

Portaria IPHAN n° 420/2010 e
InstrugcBes Normativas do IPHAN

Diretrizes e  procedimentos
técnicos para intervencbes em

Define limites, critérios técnicos e
procedimentos de aprovacdo de

[27] bens protegidos. projetos.
. Constituicdo Federal (arts. 182 e | Fungdo social da propriedade; Func_ja}me?ta p oliticas de
Planejamento e reabilitacdo integrada e

politica urbana

183) [46]; Estatuto da Cidade —
Lei n®10.257/2001 [12]

instrumentos urbanisticos (EIV,
ZEIS, operaces urbanas).

preservacdo em areas centrais e
historicas.

Normas técnicas

NBR 5674:2024 [67];
16747:2020 [139]

NBR

Manutencdo de edificacbes e
inspecdo predial.

Base para diagnostico técnico e
planos de manutengdo pds-
reabilitacéo.

NBR 15575:2021 [139]; NBR

Desempenho, durabilidade e vida

Aplicaveis com adaptacBes em

(ABNT) 17170:2022 [140] atil dos sistemas construtivos. edificios existentes e histéricos.
NBR 16280:2014 [141]; NBR | Gestdo de reformas e manuais de | Orientam intervencdes internas e
14037:2011 [142] uso, operacdo e manutencao. a gestéo do edificio reabilitado.
Leg!slagao Lei n°® 12.305/2010 [143]; Lei n°| Gestdo de residuos e eficiéncia | Fundamenta préticas de obra
ambiental e

sustentabilidade

10.295/2001 [144]

energética.

sustentavel e retrofit energético.

Incentivos e
instrumentos
econdmicos

Leis municipais (ex.: isencdo de
IPTU); programas federais (PAC
Cidades Histdricas, Pr6-Cultura)

Incentivos fiscais, financiamento
e apoio técnico.

Estimulo econémico a
reabilitacdo, sobretudo em bens
publicos e areas historicas.

Fonte: Autoria Propria, 2025.

Esse conjunto de fatores evidencia que, embora o Brasil disponha de um

arcabougo legal e técnico abrangente, a fragmentacdo institucional, a fragilidade dos
incentivos e as dificuldades operacionais condicionam de forma significativa a
viabilidade da reabilitacdo em zonas de prote¢do. Esses aspectos contrastam com o
modelo portugués, marcado por maior integragdo normativa e fiscal, e serdo
aprofundados na andlise comparativa desenvolvida nos capitulos seguintes.
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A analise dos marcos legais e normativos em Portugal e no Brasil evidencia que a
legislagao patrimonial exerce influéncia direta sobre os processos de reabilitacdo em areas
protegidas. No entanto, os seus efeitos praticos ndo se manifestam de forma uniforme,
variando em fung¢do da clareza normativa, da articulagdo institucional e da existéncia de
mecanismos de apoio a intervencao. Nesse sentido, a legislagdo pode assumir tanto um
papel orientador e facilitador da reabilitagdo quanto configurar-se como um fator
limitador, condicionando a viabilidade técnica, econdmica e temporal das intervengoes.
Assim, os impactos da legislagdo patrimonial ultrapassam a fase de projeto, refletindo-se
em todo o ciclo da reabilitagdo.

2.4 Sustentabilidade, Manutencio e Desafios na Reabilitacio de Edificios em
Zonas de Protecio

A reabilitacdo de edificios em zonas de protecdo exige a articulagdo entre
sustentabilidade, conservacdo patrimonial e requisitos normativos, envolvendo
dimensdes ambientais, sociais, econdomicas e técnico-construtivas. Tanto no Brasil quanto
em Portugal, observa-se que a sustentabilidade constitui um eixo estruturante das politicas
urbanas contemporaneas, ao passo que a manutencao preventiva e a gestao do edificado
ainda se apresentam como desafios pouco consolidados, sobretudo em areas historicas,
onde coexistem condicionantes legais e limitagdes técnicas especificas [22,104,105]. Esta
seccao integra essas trés dimensodes de forma comparativa e analitica, evidenciando como
sustentabilidade, manutengdo e enquadramento normativo condicionam a viabilidade e a
eficacia das intervengdes em patrimonios edificados.

2.4.1 Sustentabilidade na Reabilitacio de Edificios

A sustentabilidade na reabilitacao traduz-se na adogdo de praticas que reduzem
impactos ambientais, promovem eficiéncia energética, valorizam a economia circular e
preservam a identidade historica e social das areas urbanas. Em Portugal, o Sistema de
Certificacdo Energética dos Edificios (SCE), regulamentado pelo Decreto-Lei n.° 101-
D/2020, estabelece requisitos para a redugdo de consumos e emissdes, orientando
intervengoes voltadas a melhoria do desempenho térmico e energético do edificado [131].
Programas como o Programa de Apoio a Reabilitacio Urbana (PARU) reforcam essa
estratégia ao financiar intervengdes em isolamento, caixilharias eficientes e sistemas de
energias renovaveis [147].

Do ponto de vista técnico, a sustentabilidade na reabilitagdo de edificios em zonas
de prote¢@o nao se limita a incorporagao de tecnologias eficientes, mas envolve decisdes
estratégicas relacionadas a reutilizacdo de materiais, a valorizacdo de sistemas
construtivos existentes ¢ a redugdo de intervengdes invasivas. Autores como Feilden
(2003) e Jokilehto (1999) destacam que a preservacao do edificado existente, associada a
intervengdes compativeis, constitui uma das formas mais eficazes de reduzir impactos
ambientais, custos e riscos patrimoniais [3,20]. Estudos recentes reforcam que a
reutilizagdo de elementos construtivos e a adaptacdo de solucdes técnicas as pré-
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existéncias contribuem significativamente para a viabilidade econémica e ambiental da
reabilitagdo, especialmente em contextos protegidos [6].

No Brasil, embora existam instrumentos como a Politica Nacional de Conservagao
e Uso Racional de Energia (Lei n.° 10.295/2001) [144] e o Programa Brasileiro de
Etiquetagem (PBE Edifica) [148], sua aplicagdo em edificios historicos enfrenta
limitagdes significativas, decorrentes de elevados custos iniciais, da auséncia de
incentivos especificos e as restricdes impostas pelo tombamento, conforme diretrizes do
IPHAN [11,71]. A norma ABNT NBR 15575 [91], apesar de fornecer parametros de
desempenho, necessita de adaptacdes quando aplicada a edificios antigos, em fun¢do das
pré-existéncias construtivas.

A economia circular assume relevancia em ambos os contextos. Em Portugal, o
Plano Nacional de Gestdo de Residuos (PNGR 2030), incentiva a reutilizagdo e a
reciclagem de materiais, reforcando a compatibilidade entre conservacao e mitigacao de
impactos ambientais [149]. No Brasil, a Politica Nacional de Residuos Solidos (Lei n.°
12.305/2010) estabelece diretrizes claras, embora a operacionalizagdo ainda seja limitada
pela falta de infraestrutura e por entraves culturais [143].

No ambito da sustentabilidade aplicada a reabilitagdo de edificios em zonas de
protecdo, a reutilizagdo de materiais existentes constitui estratégia relevante, mas
tecnicamente condicionada. Nem todos os materiais presentes em edificagdes historicas
admitem reaproveitamento direto, sendo frequente a necessidade de ensaios laboratoriais
e diagnosticos especificos para avaliar sua aptiddo estrutural, durabilidade e
compatibilidade com sistemas construtivos contemporaneos. Elementos em madeira,
alvenarias tradicionais, argamassas historicas € componentes metalicos antigos, por
exemplo, demandam avaliagdes técnicas que podem incluir ensaios de resisténcia, analise
de umidade, caracterizagdo fisico-quimica e verificagcdo de patologias, o que impacta
custos, prazos e decisdes de projeto [3,22,29].

Além disso, a inexisténcia de normas especificas para materiais reutilizados ou a
dificuldade de certificacdo desses elementos pode limitar sua aplicagdo, especialmente
em contextos normativos mais exigentes, como edificios classificados ou situados em
zonas de protecdo. Dessa forma, embora a reutilizagdo de materiais contribua para a
redugdo de residuos e para a economia circular, sua viabilidade depende da articulagao
entre diagndstico técnico, enquadramento legal e avaliagdo econdmica, reforcando a
necessidade de abordagens integradas na reabilitagdo sustentavel [81,118].

A preservagdo do patrimonio e da identidade local constitui dimensdo
indispensavel da sustentabilidade social. Em Portugal, o RJRU valoriza a autenticidade e
a integridade das Zonas Especiais de Protecao, articulando valores culturais e qualificacdo
do espaco publico [64]. No Brasil, o Decreto-Lei n.® 25/1937 e a Lei n.° 9.605/1998
oferecem suporte juridico, mas desafios ligados a recursos, fiscalizagdo e capacitacdo
técnica dificultam a manutencao da integridade e da leitura historica dos centros urbanos
[11,150].
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Certificacdes ambientais como Leadership in Energy and Environmental Design
(LEED), Building Research Establishment Environmental Assessment Method
(BREEAM) Alta Qualidade Ambiental/Haute Qualité Environnementale (AQUA-HQE),
SBTool — Sustainable Building Tool, entre outros, reforcam a adog¢do de praticas
sustentaveis nos dois paises, embora seus custos iniciais ¢ a exigéncia de elevada
capacidade técnica representem limitagdes importantes [151,152]. No contexto brasileiro,
destaca-se o avango recente da certificagdo LEED, com empreendimentos de referéncia
em cidades como Curitiba [153]. Em Portugal, a sustentabilidade ¢ reforgcada pela
conjugacao entre SCE, programas de financiamento e incentivos fiscais associados as
ARU [138]. Embora a certificacio ambiental nao seja obrigatoria, tem sido
progressivamente exigida, sobretudo em obras publicas e empreendimentos de maior
escala.

Dessa forma, a sustentabilidade na reabilitagdo de edificios em zonas de protecao
depende nao apenas de solugdes técnicas isoladas, mas da articulagdo entre instrumentos
normativos, incentivos publicos, praticas de conservagdo e participagdo comunitaria,
assumindo contornos mais interligados em Portugal e mais fragmentada no Brasil.

A Figura 25 ilustra um exemplo de reabilitacdo de edificio inserido em contexto
patrimonial, no qual a reutilizagdo da estrutura existente, a adaptacdo funcional e a
integragdo de solugdes compativeis com o valor historico evidenciam a articulagdo entre
sustentabilidade ambiental, preservacdo patrimonial e enquadramento normativo,
conforme discutido neste subitem.
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Figura 25 - Exemplo De Reabilitacdo De Edificio Inserido Em Contexto Patrimonial
Fonte: Santa Clara-a-Velha, Portugal. [154]

2.4.2 Manutencido e Conservacio no Contexto da Reabilitacao

Para além de sua dimensao técnica e patrimonial, a manutengdo assume um papel
determinante na viabilidade econdmica da reabilitagdo em zonas de protegdo. A literatura
aponta que a auséncia de politicas de manutencdo sistematica conduz a degradacdo
acelerada do edificado, exigindo intervengdes mais profundas, dispendiosas e,
frequentemente, incompativeis com os principios da conservacdo patrimonial [3,22].
Nesse sentido, a manutencdo preventiva deve ser compreendida como instrumento
estratégico de reducdo de custos ao longo do ciclo de vida do edificio e de mitigagdo de
conflitos normativos em futuras intervengoes.
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A manutencdo constitui componente estruturante da reabilitacdo sustentavel e da
conservagao patrimonial. No Brasil, a ABNT NBR 5674:2024 define diretrizes para a
gestdo da manutencao, prevendo planos de manutengdo preventiva, corretiva e preditiva
[67]. De forma complementar, a ABNT NBR 14037:2011 exige a elaboragao do Manual
de Uso, Operagdo ¢ Manuten¢do desde a fase de projeto, sendo essencial para a
prolongacao da vida 1til das edificagdes [142]. Estudos sobre manuten¢do em edificios
historicos indicam que praticas preventivas reduzem significativamente a complexidade
e o custo das reabilitacdes, sobretudo em construgdes antigas € em centros historicos
[155].

Em Portugal, embora o RGEU e a Portaria n.° 255/2023 abordem questoes
relacionadas a conservacdao do edificado, ndo existe uma norma técnica especifica
equivalente as brasileiras, o que contribui para a fragilidade da cultura de manutencao
sistematica, especialmente em zonas protegidas, onde a intervencgdo tardia tende a gerar
solugdes mais invasivas e dispendiosas [156]. A inexisténcia de planos estruturados tende
a gerar degradagdo acelerada, o que gera obras mais invasivas, 0 que contraria os
principios de interven¢do minima, autenticidade e reversibilidade defendidos pelo
ICOMOS [22,157].

Em ambos os paises, a pratica da manutencdo ¢ limitada por caréncia de
fiscalizag¢do, recursos financeiros, capacitacao técnica e politicas publicas continuas.
Essas lacunas impactam diretamente a viabilidade das reabilitacdes, ao elevar custos, ao
aumentar riscos estruturais € ao comprometendo os valores culturais protegidos.

Nesse sentido, a manutengao sistematica configura-se nao apenas como estratégia
técnica, mas como instrumento fundamental de salvaguarda patrimonial e de viabilizagado
econOmica da reabilitacdo em zonas de protecao.

2.4.3 Desafios Normativos, Técnicos e Econémicos na Reabilitacio em Zonas
de Protecao

A reabilitagdo de edificios em zonas de protegdo enfrenta desafios estruturais que
decorrem da interagdo entre exigéncias normativas, condicionantes técnicas e limitagdes
econdmicas, afetando diretamente a viabilidade, o custo e o prazo dos projetos. Embora
esses desafios se manifestem de forma distinta nos contextos brasileiro e portugués,
ambos revelam dificuldades comuns associadas a complexidade regulatoria, a
compatibiliza¢do técnica e a sustentabilidade econdmica dos projetos.

No Brasil, a aplica¢cdo de normas técnicas como a ABNT NBR 5674:2024, relativa
a gestdo da manutencdo, e a ABNT NBR 16747:2020, voltada a inspecdo predial, pode
representar uma barreira significativa em contextos marcados por baixa capacidade
técnica e restricdes financeiras [67,139]. A exigéncia de diagnodsticos aprofundados,
levantamentos detalhados e controle sistematico do ciclo de vida das edificagdes implica
custos iniciais elevados, frequentemente incompativeis com a realidade de proprietarios
de imoveis historicos ou localizados em centros urbanos consolidados [139,158]. Em
edificacdes tombadas, essa complexidade ¢ ampliada pelas diretrizes do IPHAN, que
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impdem restricdes ao uso de materiais, técnicas construtivas e solugdes contemporaneas,
em nome da preservagao da autenticidade e da integridade dos bens culturais [115].

Além disso, a fragmentagdo institucional entre os niveis federal, estadual e
municipal dificulta a previsibilidade dos processos de licenciamento, aumentando a
inseguranca juridica e desestimulando investimentos privados. A auséncia de incentivos
fiscais robustos e de linhas de financiamento especificas para reabilitagdo sustentavel
agrava esse cendrio, tornando a intervengdo em zonas protegidas, muitas vezes,
economicamente invidvel quando comparada a construgdo nova em areas periféricas.

Em Portugal, apesar da existéncia de um quadro legal mais consolidado,
sustentado pelo Regime Juridico da Reabilitagio Urbana (RJRU), pelo Sistema de
Certificagao Energética (SCE) e pelos instrumentos de planeamento territorial, persistem
desafios relevantes. A aplicacdo do Decreto-Lei n.° 95/2019 [9], complementado pelas
Portarias n.° 301/2019 a 305/2019 [125-129], introduziu critérios técnicos mais rigorosos
para a classificacdo das operagdes de reabilitagdo, a avaliagdao do estado de conservagao
dos edificios e a definicao das tipologias de intervencdo. Embora essas portarias tenham
contribuido para maior uniformizagdo técnica e transparéncia nos procedimentos,
diversos autores apontam que a sua aplicagao pode implicar aumento dos custos iniciais,
maior complexidade documental e necessidade de equipas técnicas especializadas,
especialmente em edificios inseridos em zonas classificadas [ 134,135].

A exigéncia de comprovagao objetiva do estado de conservacao e da natureza da
intervencao, condicdo necessaria para o acesso a incentivos fiscais associados as ARU,
pode representar um entrave adicional para pequenos proprietarios e investidores de
menor escala. Soma-se a isso a multiplicidade de pareceres obrigatérios, particularmente
em areas sob tutela da Direcdo-Geral do Patrimonio Cultural (DGPC), bem como a
rigidez interpretativa de algumas normas, fatores que contribuem para a morosidade dos
processos € para o aumento dos riscos associados ao investimento.

Do ponto de vista técnico, a compatibilizacdo entre requisitos de eficiéncia
energética, acessibilidade universal, seguranca estrutural e preservagao patrimonial
constitui um dos desafios centrais enfrentados pelas equipas projetuais em ambos os
paises. Solucdes tecnicamente adequadas em termos de desempenho nem sempre sdo
compativeis com as exigéncias de conservacao, exigindo adaptagdes especificas, maior
especializagao profissional e, frequentemente, aumento dos custos de execugao.

Em termos econdomicos, a insuficiéncia de incentivos financeiros estaveis, a
elevada carga tributdria associada as intervengdes e a falta de articulagdo entre politicas
urbanas, patrimoniais e ambientais limitam a escala e a frequéncia das reabilitagdes em
zonas de protegdo. Esse contexto contribui para a degradag@o progressiva do edificado e
reforca ciclos de abandono, aumentando a necessidade de intervencOes futuras mais
complexas e invasivas.

Dessa forma, os desafios normativos, técnicos e economicos da reabilitacdo em
zonas de protecdo evidenciam a necessidade de abordagens intersetoriais que integrem
sustentabilidade, manutengdo preventiva e protegdo patrimonial. A superacdo desses
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entraves depende ndo apenas do aperfeigoamento dos instrumentos legais, mas também
do fortalecimento da governanga, da capacitagdo técnica e da criagdo de mecanismos
econdmicos que tornem a reabilitacdo uma alternativa viavel e competitiva frente a outros
modelos de desenvolvimento urbano.

2.4.4 Sintese

A analise das dimensoes de sustentabilidade, manutengdo ¢ desafios normativos
evidencia que Brasil e Portugal apresentam avangos significativos, mas também lacunas
estruturais distintas no tratamento da reabilitacao de edificios em zonas de protegao.

Para facilitar a visualizagdo comparativa, o Quadro 14 sintetiza os principais
aspetos analisados, destacando como cada pais articula eficiéncia energética, economia
circular, preservagao patrimonial, gestio da manutenc¢do e enfrentamento das barreiras
técnicas e institucionais. Essa sistematizacdo apoia a compreensdo dos fatores criticos
que influenciam a viabilidade, a qualidade e a sustentabilidade das reabilitacdes em
contextos patrimoniais sensiveis.
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Quadro 14 - Comparagdo entre Sustentabilidade, Manuteng¢do ¢ Desafios na Reabilitagdo em Zonas de
Protecdo (Brasil x Portugal)

Tema Portugal Brasil Implicacdes para a Reabilitacéo
- . Sustentabilidade presente em
Sustentabilidade integrada ao . . P . .

. politicas gerais (PNRS, PNE, Lei | Portugal adota estrutura integrada;

Enquadramento | RIRU e aos instrumentos de . . ~
N . . n® 10.295/2001), com fraca|no Brasil predominam acfes

da reabilitacdo, articulada as metas| . N . . e
articulagdo a programas | isoladas, dificultando reabilitacGes

sustentabilidade

europeias de eficiéncia energética
e economia circular [64,131].

especificos de reabilitacdo e zonas
de protecdo [144,159,160].

sustentaveis em areas historicas.

Sistema de Certificacdo

Aplicagdo da NBR 15575 com
restricdes em imoveis protegidos;
presenga do Programa Brasileiro

Maior previsibilidade normativa

Eficiéncia Energética (SCE), exigéncias do | de Etiquetagem de Edificacbes | em Portugal; no Brasil persistem
energética DL n° 101-D/2020 e incentivos | (PBE Edifica) entraves legais e | incompatibilidades entre
como PARU e PNEC [67,131]. |custos elevados para retrofit | desempenho e tutela patrimonial.
energético em bens tombados
[11,91 161].
PNRS orienta a gestdo de
. Incentivo a reutilizacdo e a|residuos, porém com aplicacdo L .
Economia x . . o . Economia circular consolidada em
circular e reducdo de residuos por meio do | limitada  por infraestrutura Portugal: no Brasil hA avancos
.. PNGR 2030 e diretrizes | insuficiente e auséncia de normas g., Lo ¢
materiais ; - e .. | pontuais e lacunas operacionais.
patrimoniais [149]. especificas para materiais
reciclados [144].
ZEP e atuacdo da DGPC |Protecdo pelo Decreto-Lei n° . .
. . O modelo portugués oferece maior
Protecédo asseguram preservacao e|25/1937 e pelo IPHAN, com o .

. . . . I previsibilidade; no Brasil, a
patrimonial e |autenticidade, com articulacdo | limitacfes de recursos, | . Lo -
. . i . A ) x inseguranga juridica limita
identidade local | entre politicas culturais e urbanas | fiscalizagdo e articulacdo urbana | . . .

investimentos privados.
[25,74]. [11].
Reabilitagdo como instrumento de . ) .
N x Potencial relevante, porém, com | Portugal  apresenta  ambiente
.. | regeneracdo urbana, geracdo de o . .. . P
Aspectos sociais . politicas fragmentadas, risco de | econdmico mais favordvel; no
P emprego e permanéncia da N . . L
e econdmicos « . . .. |gentrificagdo e escassez de|Brasil predominam iniciativas
populagdo; incentivos fiscais incentivos estruturados [139,163]. | locais pontuais
[9,132,162]. ' : p .
Normas e Sistema regulatorio coeso, com |Uso de LEED e AQUA-HQE;|As certificacbes avangam em
certificacies articulacdo do SCE a certificagBes | normas ABNT (NBR 15575, ISO | ambos o0s paises, com maior
sustenté(\;/eis como BREEAM, LEED e]|14001) com baixa integracdo as | integracdo institucional em
AQUA-HQE [138]. politicas urbanas [91]. Portugal.
Auséncia de norma técnica | Normas consolidadas (NBR 5674 | Portugal carece de sistematizacdo
Manutencdo e | especifica; dependénciado RGEU |e NBR 14037), porém com |técnica; o Brasil possui base
conservagdo |e  portarias, com  cultura|aplicacdo pratica limitada e |normativa robusta, mas baixa
preventiva incipiente [156]. fiscalizagdo reduzida [67]. efetividade.
L . L Burocracia elevada, inseguran . .
Principais Rigor da DGPC, multiplicidade |. . . .g (;a Em ambos os paises, persiste o
. juridica, fraca articulacédo . .
desafios de pareceres e prazos extensos em . . . desafio de compatibilizar tutela
. , o federativa e poucos incentivos ao . . - _
normativos | &reas classificadas [134,135]. patrimonial e viabilidade técnica.

setor privado [136,137].

Fonte: Autoria Propria, 2025

A analise dos aspectos de sustentabilidade, de manuten¢do e dos desafios

associados a reabilitagdo em zonas de protecdo evidencia que grande parte das
dificuldades enfrentadas ndo decorrem exclusivamente das exigéncias normativas. Na
pratica, os entraves identificados resultam, em grande medida, da forma como a legislagado
¢ interpretada, operacionalizada e integrada aos processos de gestdo e licenciamento.
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Assim, a viabilidade da reabilitagdo revela-se fortemente dependente da articulagdo entre
exigéncias legais, capacidade técnica dos intervenientes e existéncia de instrumentos de
incentivo, reforgando o carater relativo da legislacdo enquanto entrave ou instrumento de
qualifica¢do da intervengdo. Nesse contexto, observa-se que, mesmo diante de restri¢des
normativas, intervencdes tecnicamente adequadas podem resultar em ganhos
significativos de desempenho, como a redugdo do consumo energético, evidenciando o
potencial da reabilitagdo como estratégia sustentavel quando adequadamente planejada.

2.5 Comparacao Entre os Cenarios Portugués e Brasileiro

A reabilitacao de edificios em zonas de protecao no Brasil e em Portugal apresenta
desafios semelhantes, ainda que decorrentes de contextos institucionais, normativos e
operacionais distintos. Em ambos os paises, as exigéncias técnicas, os custos elevados e
a morosidade dos processos de licenciamento configuram entraves estruturais que
comprometem a viabilidade das intervencdes e condicionam o ritmo das agdes de
conservacao continuada [55,134,135]. Todavia, a natureza desses entraves e a forma
como sao enfrentados diferem significativamente entre os dois contextos.

No Brasil, normas como a ABNT NBR 5674:2024 ¢ a ABNT NBR 16747:2020
representam avangos relevantes ao sistematizar a gestdo da manutencdo e a inspecao
predial. Contudo, essas mesmas normas impdem obrigacdes que incluem inspecoes
periddicas, planos detalhados de manutengao e a necessidade de equipes especializadas,
o que eleva os custos iniciais e operacionais e dificulta sua aplicagdo em imoéveis
historicos e multifamiliares [67,139]. Além disso, a auséncia de diretrizes especificas para
edificagdes protegidas nessas normas, aliada a fragmentacao federativa e a escassez de
incentivos fiscais e financeiros, limita a capacidade dos proprietarios de cumprir as
exigéncias e de sustentar estratégias de conservagao continua [136,137].

Apesar desse cenario, o Brasil tem buscado implementar programas de
revitalizacdo de centros histéricos que, embora recentes e ainda em consolidagao,
sinalizam esforgos institucionais para dinamizar areas protegidas e incentivar a
reabilitagdo. Entre os exemplos mais relevantes destacam-se o programa Reviver Centro
[164], voltado a reocupagao habitacional e a simplificagdo de procedimentos para obras
em edificios antigos, e o Requalifica Centro [165], que combina incentivos urbanisticos,
estimulos a reocupagao habitacional ¢ mecanismos de flexibilizagdo para intervengdes
em edificacdes existentes. Essas iniciativas somam-se a uma trajetoria mais ampla de
politicas de revitalizagdo desenvolvidas no pais desde a década de 1990, incluindo o
Programa Monumenta [166], o PAC Cidades Historicas [75] e diferentes planos
municipais de reabilitacdo de centros historicos, que buscaram integrar preservacao
patrimonial, dinamiza¢do econdmica e reocupagdo habitacional [115,150]. Ainda assim,
tais politicas permanecem fragmentadas e fortemente dependentes de contextos locais
especificos.

Em Portugal, embora o arcabouco legal seja mais robusto, com destaque para o
Decreto-Lei n.° 95/2019 e para a Lein.° 107/2001, persistem desafios técnicos associados
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as tipologias construtivas antigas, a necessidade de compatibilizar requisitos de
seguranga, acessibilidade e eficiéncia energética com a preservacao do valor patrimonial
e a auséncia de normalizagdo técnica especifica para a reabilitacao de edificios historicos
[9,10,22]. Mesmo com instrumentos financeiros relevantes e programas de apoio a
reabilitagdo urbana, muitos promotores enfrentam dificuldades para cumprir exigéncias
técnicas ou para aceder a crédito, o que pode tornar projetos de reabilitagdo mais onerosos
e menos previsiveis do que a constru¢ao nova [132,165].

Esse quadro resulta de uma trajetdria consolidada de politicas publicas iniciadas
nos anos 2000, marcada pela criacao das Sociedades de Reabilitagdo Urbana (SRU) [167],
pela institucionalizagdo do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU) [30], pela
implementagao de instrumentos financeiros como o IFRRU e pelo refor¢o de incentivos
fiscais associados a recuperagio do edificado em Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU).
Esses mecanismos estruturaram o modelo portugués contemporaneo de intervencao nos
centros historicos, conferindo maior previsibilidade normativa e estabilidade institucional
as acdes de reabilitagao [132,138].

Comparativamente, Portugal apresenta maior integracdo institucional, articulacao
entre entidades de tutela e instrumentos de incentivo mais estruturados, o que favorece
uma abordagem mais consistente a reabilitagdo urbana e a sustentabilidade ambiental
[29]. No Brasil, por outro lado, a fragmentagdo normativa, a baixa articulacdo entre
politicas urbanas, ambientais e patrimoniais ¢ a auséncia de incentivos consolidados
dificultam a consolidacao de praticas continuas de conservacao e de gestao do edificado
[55,136].

Assim, enquanto Portugal enfrenta entraves predominantemente técnicos e
economicos, apesar de contar com instrumentos legais avangados, o Brasil lida com
limitagdes institucionais, normativas e financeiras mais profundas. A comparacao
evidencia a necessidade brasileira de consolidar protocolos especificos de reabilitacao
patrimonial, fortalecer incentivos e integrar politicas urbanas, ao passo que Portugal
necessita avangar na normatizagdo técnica da reabilitacdo e na simplificagdo de
procedimentos administrativos, reduzindo tempos de licenciamento ¢ aumentando a
previsibilidade para proprietarios e investidores [22,134].

O Quadro 15 apresenta, de forma paralela, a evolucdo histérica das politicas,
programas e instrumentos legais direcionados a revitalizacao de centros historicos e areas
urbanas consolidadas nos dois paises, evidenciando diferengas estruturais nos modelos de
gestdo e momentos de convergéncia no fortalecimento das politicas de reabilitacdo
urbana.
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Quadro 15 - Evolucdo comparativa das politicas e instrumentos de reabilitacdo urbana no Brasil e em

Portugal

Periodo

Brasil — principais politicas e
programas

Portugal — principais politicas e
instrumentos

Caracteristicas
predominantes

Até 1980

Atuacdo inicial do IPHAN; foco no
tombamento e na  preservacdo
monumental [115,150]

Primeiras estruturas legais de protecédo
patrimonial; bases da tutela do
patriménio cultural [9,64]

Enfase na protecdo do
bem isolado

1990-2000

Programa Monumenta; ampliacdo da
escala urbana da preservacédo [166]

Consolidacdo das politicas patrimoniais
urbanas; reforco da dimensdo urbana da
protecdo [30,64]

Integracéo inicial entre
patriménio e cidade

2000-2010

Estatuto da Cidade;
Histéricas [75,136]

PAC Cidades

Criacdo das SRU; consolidacdo do RIRU
[30,167]

Reabilitacdo  urbana
como politica publica

2010-Atual

Planos municipais de revitalizago;
Reviver Centro; Requalifica Centro
[164,165]

ARU; instrumentos financeiros
(IFRRU); DL n.° 95/2019 [30,132,165]

Sustentabilidade,
habitacdo e incentivo a
reabilitacdo

Fonte: Autoria Propria, 2025.
A comparacdo entre os cenarios portugueses € brasileiros permite concluir que a
legislacdo patrimonial ndo deve ser interpretada de forma absoluta como entrave a

reabilitacdo em zonas de protecdo. Em ambos os contextos, os impactos das normas sobre
a viabilidade das intervengdes revelam-se condicionados pela forma como estas sdao
aplicadas, pela clareza dos procedimentos, pela articulagdo institucional e pela existéncia
de mecanismos de apoio técnico e financeiro. Dessa forma, a legislagdo assume um
carater relativo, podendo tanto limitar quanto viabilizar a reabilitacdo, conforme o
contexto normativo e institucional em que se insere. Assim, a legislagdo patrimonial nao
se configura, por si s6, como entrave a reabilitacdo, mas pode tornar-se limitadora quando
aplicada de forma excessivamente rigida, fragmentada ou dissociada de instrumentos de
apoio, refor¢ando o carater contextual e relativo da sua influéncia sobre a viabilidade dos
projetos.
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3. Metodologia de Investigacao
3.1 Contextualizacio da Metodologia de Investigacdo Seguida no Estudo

A presente investigacdo adota uma abordagem mista, combinando métodos
qualitativos e quantitativos, estratégia amplamente utilizada em estudos que envolvem
fendmenos complexos e contextualmente condicionados, como a reabilitagao de edificios
em zonas de prote¢do. Segundo Creswell (2014), a abordagem mista permite integrar
diferentes tipos de dados, ampliando a robustez analitica e favorecendo interpretacdes
mais consistentes [17].

Do ponto de vista metodologico, o estudo assume também um carater comparativo
entre dois contextos nacionais distintos, Brasil e Portugal, o que justifica a ado¢do de
procedimentos exploratorios e descritivos. Conforme defendido por Yin (2016),
investigacdes comparativas em contextos reais sdo particularmente adequadas quando o
objetivo ¢ compreender como fatores normativos, institucionais e técnicos influenciam
praticas profissionais, sem dissocid-las do seu enquadramento territorial e legal [16].

A dimensao qualitativa da pesquisa permite compreender percepgdes,
interpretagdes e experiéncias dos profissionais envolvidos na pratica da reabilitacao
patrimonial, enquanto a dimensdo quantitativa possibilita mensurar a frequéncia de
opinides, identificar padroes e comparar tendéncias entre os dois paises, conforme
orientam Flick (2009) e Gil (2008) [18,168]. Essa combinacdo metodoldgica revela-se
particularmente adequada diante da complexidade normativa, técnica e institucional
discutida no Capitulo 2.

Trata-se de uma pesquisa exploratdria e descritiva, cujo objetivo ¢ identificar,
descrever e comparar os fatores legais, técnicos, ambientais e institucionais que
condicionam a reabilitagdo urbana em contextos protegidos, a partir da perspectiva de
profissionais diretamente envolvidos nesses processos.

Os dados empiricos foram obtidos por meio de um questionario estruturado,
aplicado a profissionais atuantes em obras de reabilitacdo no Brasil e em Portugal,
incluindo arquitetos, engenheiros, técnicos municipais, consultores, investigadores e
especialistas em patrimonio cultural. A amostra foi composta por 47 profissionais, sendo
25 inquiridos do Brasil e 22 de Portugal. Os participantes responderam voluntariamente,
de forma andnima, mediante aceite de termo de consentimento livre e esclarecido,
garantindo-se confidencialidade e conformidade com os dispositivos éticos vigentes.

A metodologia adotada permite uma compreensao integrada das normas técnicas,
das praticas profissionais e dos desafios institucionais associados a reabilitacdo de
edificios em zonas de protecdo, favorecendo a identificacdo de convergéncias e
divergéncias entre os contextos brasileiro e portugués, em consonancia com os objetivos
definidos no Capitulo 1.

Este capitulo apresenta a metodologia adotada na investigacdo, descrevendo de
forma estruturada o percurso metodologico desde a concepgdo do instrumento de recolha
de dados até os procedimentos de andlise e comparacao dos resultados.
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A Figura 26 sintetiza a loégica sequencial da metodologia aplicada, evidenciando
a integragdo entre abordagem mista, fundamentagdo tedrica e normativa, constru¢do do
questionario, recolha de dados, tratamento estatistico, analise qualitativa e comparagao
entre os contextos brasileiro e portugués, destacando o tratamento, a organizagdo ¢ a
preparacao dos dados para posterior andlise estatistica e qualitativa, desenvolvida no
Capitulo 4.

Todo o desenvolvimento metodolégico apresentado neste capitulo encontra-se
diretamente articulado com os referenciais discutidos nos Capitulos 1 e 2, assegurando
coeréncia cientifica entre o enquadramento tedrico e as op¢des metodologicas adotadas.

1. Definigdo da abordagem
metodolégica
* Escolha da abordagem mista
(qualitativa + quantitativa)

Enquadramento como pesquisa
exploratéria e descritiva
Definigdo dos objetivos analiticos
comparativos (Brasil x Portugal

2. Construgdo do Questionario

2.1 Fundamentagdo Tedrica e Normativa
* Marcos legais brasileiros (DL 25/1997, IPHAN...

* Marcos legais portugueses (Lei 107/2001, DL 95/2019

* Normas Técnicas (NBR 15675, NBR 16747...)

« Normativos complementares

* Diretrizes internacionais (ICOMOS, UNESCo, Carta de Burra)
2.2 Estruturagao do instrumento

* Organizagdo em sete blocos tematicos

* Tipos de perguntas (multipla escolha, aberta)
&_ garantia de clareza, neutralidade e pertinencia

3. Aplicagdo do Questionario

* Aplicagdo eletronica a profissionais
do Brasil e Portugal

* Adesao voluntaria

4. Recolha e Organizagao dos Dados
* Consolidacdo digital das respostas
* Verificagdo de consisténcia
* Controle de qualidade dos dados
* Preparagdo para analise

estatistica e qualitativa

5. Andlise dos Dados
Frequencia, média, distribuicdo
Comparagdes entre paises e entre
blocos

preparacdo para anlise estatistuca e
qualitativa

6. Andlise Comparativa Brasil x Portugal

« Identificado de convergencias e divergencias
* Avaliagdo de:

Governanga e articulagdo institucional
Integragdo de politicas urbanas, patrimoniais e

ambientais

Exigencias normativas x praticas profissionais

Efeitos da mantencao e gestdo pés reabilitagdo

Figura 26 - Fluxograma das etapas metodologicas da pesquisa
Fonte: Autoria Propria, 2025

3.2 Desenvolvimento do Questionario

O questionario utilizado na investigagdo foi concebido com base nos marcos
teodricos, legais e normativos apresentados nos Capitulos 1 e 2, assegurando coeréncia
metodologica entre o enquadramento tedrico e o instrumento de recolha de dados. A sua
elaboragdo priorizou o rigor metodoldgico, a clareza conceitual e a pertinéncia tematica,
de modo a captar percepgdes especializadas sobre a reabilitacao de edificios localizados
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em centros histéricos e zonas de prote¢do patrimonial nos contextos de Portugal e do
Brasil.

A construcdo das perguntas foi orientada por um equilibrio intencional entre os
dois contextos nacionais, considerando as especificagdes legislativas, institucionais e
técnicas de cada pais, sem comprometer a compatibilidade dos resultados. Para tal, o
questionario foi estruturado a partir de fundamentos comuns, complementados por
normativos especificos de cada realidade, conforme detalhado nos itens seguintes.

3.2.1 Fundamentacio Teorica, Legal e Normativa do Questionario

A elaboracdo do questiondrio apoiou-se em quatro eixos principais de
fundamentacgio:

(1) Legislagdo patrimonial (ponto 3.2.1.1);

(11) Normas técnicas e regulamentos complementares (ponto 3.2.1.2);

(111)  Instrumentos urbanisticos e de reabilitagdo aplicaveis a edificios em areas
protegidas (ponto 3.2.1.3); e

(iv)  Diretrizes internacionais para a conservacao e reabilitacdo do patrimonio
construido (ponto 3.2.1.4).

3.2.1.1 Legislagdo Patrimonial (Brasil e Portugal)

No eixo da legislacao patrimonial, o questionario foi fundamentado em diplomas
legais que regulam a protecdo de bens culturais e as intervengdes em edificios
classificados e suas zonas de protecdo, considerando as especificidades institucionais do
Brasil e de Portugal.

No contexto brasileiro, adotaram-se como referéncia o Decreto-Lei n® 25/1937,
que institui o regime de protecao do patriménio historico e artistico nacional, bem como
as Portarias do IPHAN n° 420/2010, a Instru¢ao Normativa n® 01/2015 ¢ a IN n° 07/2016,
que disciplinam procedimentos de intervengdo em bens tombados e areas de entorno
[9,27]. Complementarmente, considerou-se a Lei n® 9.605/1998, relativa aos crimes
ambientais, cujas disposi¢des impactam diretamente intervengdes em areas protegidas
[150].

Em Portugal, o enquadramento legislativo baseou-se na Lei n.° 107/2001 (Lei de
Bases do Patrimonio Cultural), no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU) e no
Decreto-Lei n.° 95/2019, que estabelece o regime aplicavel a reabilitagdo de edificios ou
fracdes autdbnomas, bem como nas disposicdes relativas as Zonas Especiais de Protecao
(ZEP) [9,10,30].
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3.2.1.2  Normas Técnicas e Regulamentos Complementares

No ambito das normas técnicas, o questionario incorporou requisitos relacionados
ao desempenho, a inspecdo e a manutengdo do edificado, fundamentais para avaliar a
viabilidade técnica da reabilitagdo em edificios existentes.

No Brasil, foram consideradas as normas Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas, Normas Brasileiras (ABNT NBR) 15575:2021 (Desempenho) [91], ABNT
NBR 16747:2020 (Inspecao Predial) [139], ABNT NBR 5674:2024 (Manutengdo de
Edificagdes) [67] e ABNT NBR 14037:2011 (Manual de Uso, Operagao e Manutengao)
[142].

Em Portugal, adotaram-se como referéncia o Regulamento Geral das Edifica¢des
Urbanas (RGEU) [130], o Decreto-Lei n.° 101-D/2020 [131], relativo ao desempenho
energético, € o Decreto-Lein.® 163/2006 [112], referente a acessibilidade.

3.2.1.3 Instrumentos Urbanisticos e de Reabilitagdo Aplicaveis a Edificios em
Areas Protegidas

A construgdo do questiondrio incorporou, como terceiro eixo de fundamentacao,
os instrumentos urbanisticos e de reabilitacdo aplicaveis a edificios inseridos em areas
protegidas, uma vez que esses instrumentos condicionam diretamente os procedimentos
administrativos, os parametros de intervencdo e a viabilidade técnica e econdmica das
operagoes de reabilitagao.

No contexto brasileiro, foram considerados instrumentos municipais e locais
voltados a gestdo e a preservacao de centros historicos e areas culturalmente protegidas,
tais como as Areas de Prote¢io do Ambiente Cultural (APACs), os planos de preservagio
de sitios histéricos e as normas urbanisticas especificas para imoveis tombados ou
localizados em seus entornos. Esses instrumentos estabelecem regras relativas ao uso e
ocupagdo do solo, parametros construtivos, limitacdes volumétricas e critérios de
intervencao no edificado, influenciando diretamente as decisdes técnicas e projetuais
adotadas pelos profissionais [169—175].

Para o contexto portugués, foram considerados os instrumentos associados ao
Regime Juridico da Reabilitagio Urbana (RJRU) [30], com destaque para as Areas de
Reabilitagdo Urbana (ARU), os Planos de Pormenor de Reabilitagdo e as normativas
complementares emitidas por entidades gestoras, como as Sociedades de Reabilitagdao
Urbana (SRU) [167]. Esses instrumentos definem estratégias territoriais de reabilitacdo,
enquadram incentivos fiscais e financeiros e estabelecem diretrizes especificas para a
intervengdo em edificios classificados ou inseridos em zonas de prote¢do patrimonial
[9,176-180].

A incorporacdo desses instrumentos no questiondrio permitiu captar ndo apenas o
enquadramento legal abstrato, mas também as condi¢des operacionais concretas
enfrentadas na pratica profissional, especialmente no que se refere a articulagdo entre
exigéncias patrimoniais, normas urbanisticas e politicas municipais de reabilitagdo. Dessa
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forma, o questionario pdde refletir as especificidades institucionais de cada pais, sem
comprometer a comparabilidade dos resultados.

A consideragdo desses instrumentos urbanisticos e de reabilitacdo refletiu-se
diretamente na estrutura tematica do questionario, em especial nos blocos relativos a
Edificios Protegidos e Zonas de Protecao, Escala de Interesse e Articulagao Institucional
e Desafios Técnicos-Procedimentais e Apoios Financeiros. As perguntas associadas a
esses blocos procuraram identificar de que forma os regulamentos municipais, os planos
de reabilitacio e os mecanismos territoriais condicionam as opg¢des projetuais, 0s
procedimentos de licenciamento e a viabilidade das intervengdes em edificios situados
em areas protegidas, nos contextos brasileiro e portugués.

3.2.14 Diretrizes Internacionais para a Conservagao e Reabilitagdo do Patrimonio
Construido

O quarto eixo de fundamentagdo do questiondrio baseou-se nas diretrizes
internacionais de conservacdo e reabilitacdo do patrimonio construido, amplamente
reconhecidas como referéncia para a definicdo de boas praticas em intervengdes sobre
edificios historicos e areas urbanas protegidas.

Foram consideradas, em especial, as orientagdes emanadas pelo ICOMOS,
nomeadamente os Principios para a Analise, Conservacao e Restauro das Estruturas do
Patrimonio Arquitetonico [4], bem como as cartas doutrinarias associadas, como a Carta
de Burra, que enfatizam conceitos como autenticidade, minima intervengao,
compatibilidade técnica, reversibilidade e manutencdo preventiva como fundamentos da
intervencao patrimonial.

Complementarmente, foram incorporadas as recomendagdoes da UNESCO, com
destaque para a Recomendacdo sobre a Paisagem Urbana Historica e Convengao Para a
Protecdo Do Patrimonio Mundial, Cultural E Natural [118,119] que amplia a abordagem
da conservagao para além do objeto edificado, integrando dimensdes sociais, ambientais
e paisagisticas e reforcando a necessidade de articulacdo entre protecdo patrimonial,
desenvolvimento urbano sustentavel e participacdo comunitaria.

A inclusdo dessas diretrizes no questiondrio teve como objetivo assegurar que as
percepcoes recolhidas junto aos profissionais fossem analisadas a luz de principios
internacionalmente consolidados, permitindo avaliar o grau de alinhamento entre as
praticas adotadas nos contextos brasileiro e portugués e os referenciais normativos
internacionais de conservagdo do patrimonio.

Dessa forma, as diretrizes internacionais funcionam como um referencial
transversal de andlise, contribuindo para a interpretagdo critica dos resultados e para a
comparagao entre os diferentes contextos institucionais examinados nesta investigagao.
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3.2.2 Incorporacio Tematica por Blocos Analiticos

A consideragdo das normas legais, técnicas, urbanisticas e das diretrizes
internacionais descritas no item 3.2.1 assegurou que o questiondrio refletisse
especificidades operacionais relevantes de cada contexto nacional, aproximando o
instrumento da realidade normativa aplicada na pratica profissional. Esse embasamento
orientou diretamente a estrutura¢ao dos blocos tematicos do questiondrio.

As defini¢des conceituais, a legislacdo patrimonial e as diretrizes internacionais
fundamentaram os blocos relativos aos conceitos de reabilitagdo, aos edificios protegidos
e as zonas de prote¢do. As normas técnicas de desempenho, inspecdo € manutencao
sustentaram os blocos associados a sustentabilidade, ao desempenho ambiental e a
manutencdo preventiva. Os instrumentos urbanisticos e de reabilitagdo, por sua vez,
orientaram os blocos relacionados a articulagdo institucional, aos desafios técnico-
procedimentais e aos mecanismos de apoio financeiro. O bloco dedicado a
compatibilizagdo e qualificacdo profissional reflete a necessidade de atuacdo

multidisciplinar imposta pelo enquadramento normativo e técnico analisado.

O questionario foi estruturado em sete blocos tematicos, nomeadamente: (1)
Conceitos, (2) Sustentabilidade na Reabilitagdo e Desempenho Ambiental, (3) Edificios
Protegidos e Zonas de Protecdo, (4) Escala de Interesse e Articulagdao Institucional, (5)
Desafios Técnicos-Procedimentais e Apoios Financeiros, (6) Manutengdo Preventiva em
Edificios Reabilitados e (7) Compatibilizacdo e Qualificagdo Profissional. A elaboragdo
privilegiou neutralidade e linguagem objetiva, recorrendo a escalas e formatos adequados
a mensuracao das percepcoes dos inquiridos.

Embora estruturalmente tenha sido desenvolvido um tnico questiondrio, este foi
ajustado aos contextos de Portugal e do Brasil, considerando as particularidades
legislativas e institucionais de cada pais, sem comprometer a comparabilidade dos
resultados.

3.2.2.1 Bloco 1 — Conceitos

O Bloco 1 teve como objetivo analisar a compreensado dos profissionais acerca dos
conceitos fundamentais relacionados a intervencdo em edificios antigos e em centros
historicos, com énfase nos termos reabilitagdo, conservagdo, restauro e patrimonio
edificado. A construcao deste bloco baseou-se nos referenciais conceituais do ICOMOS
e da UNESCO, bem como nas defini¢des presentes na legislagdo patrimonial do Brasil e
de Portugal, permitindo identificar convergéncias e divergéncias conceituais entre os dois
contextos analisados.

As perguntas que compdem este bloco buscaram captar tanto percepcdes
conceituais quanto entendimentos praticos sobre os objetivos da reabilitacdo e os usos
atribuidos aos edificios reabilitados nos centros histéricos. Os dados obtidos permitiram
analisar como os profissionais relacionam a reabilitacdo a fungdes sociais, culturais,
econdmicas e urbanisticas, bem como identificar tendéncias de uso predominantes, como
habitagao, turismo e comércio.
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Adicionalmente, o bloco contemplou questdes voltadas a avaliacdo critica de
praticas recorrentes no contexto da reabilitacdo urbana, como a preservagdo exclusiva de
fachadas (fachadismo), e a percepcao dos profissionais sobre o enquadramento normativo
dos planos de pormenor e das diferentes categorias de prote¢ao patrimonial. As respostas
possibilitaram discutir a coeréncia dos instrumentos legais e urbanisticos, bem como a
tensdo entre interesses publicos e privados na intervengdo em areas historicamente
protegidas.

3.2.2.2  Bloco 2 — Sustentabilidade na Reabilitagdo e Desempenho Ambiental

O segundo bloco do questionario teve como objetivo analisar a incorporacao de
principios de sustentabilidade, eficiéncia energética, economia circular e desempenho
ambiental nas interven¢des de reabilitagdo de edificios situados em zonas de protecao. As
questdes foram fundamentadas em referenciais normativos e técnicos vigentes em
Portugal e no Brasil, bem como em diretrizes internacionais que incentivam praticas
sustentdveis compativeis com a salvaguarda do patrimonio edificado. No contexto
portugués, destacam-se o Decreto-Lei n.° 95/2019 [9] e as portarias regulamentares
associadas, enquanto no contexto brasileiro o bloco dialoga com diretrizes do IPHAN e
normas técnicas da ABNT aplicdveis a sustentabilidade, ao desempenho e a manutengao
de edificagoes e a Lein® 25/1937 [11].

De forma integrada, o bloco buscou avaliar o grau de aplicabilidade das
orientagdes legais relacionadas a sustentabilidade, permitindo identificar a percepcao dos
profissionais quanto a viabilidade pratica dessas diretrizes e as principais barreiras
técnicas, legais ou operacionais encontradas no contexto da reabilitagdo. As respostas
possibilitaram analisar a distdncia entre o enquadramento normativo e a pratica efetiva,
contribuindo para a avaliagdo da eficacia das politicas publicas voltadas a
sustentabilidade no ambiente construido historico.

As perguntas também permitiram mapear as estratégias ambientais mais
recorrentes adotadas nas intervencdes, como a gestdo de residuos, a reutilizagdo de
materiais e a melhoria do desempenho energético, bem como identificar quais elementos
construtivos sao prioritariamente preservados ¢ de que forma essa preservagdao ¢
tecnicamente aplicada. Esses dados contribuiram para compreender as escolhas técnicas
predominantes e as solugdes consideradas compativeis com edificios protegidos.

Adicionalmente, o bloco investigou a influéncia das zonas de protecdo, como
centros historicos e areas de entorno de bens classificados, na adocdo de solucoes
contemporaneas, incluindo painéis solares, isolamento térmico e janelas eficientes. As
respostas permitiram evidenciar conflitos e estratégias de compatibilizagcdo entre
exigéncias de conservacao patrimonial e metas de sustentabilidade, bem como identificar
solucdes alternativas empregadas pelos profissionais para conciliar inovagdo técnica e
salvaguarda dos valores historicos.

Por fim, o bloco abordou a reutilizacdo de materiais sob a perspectiva do rigor
técnico, analisando a realizacdo de ensaios e avaliagdes conforme boas praticas da
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construcdo e normativos técnicos aplicaveis. Os dados obtidos possibilitaram avaliar o
grau de adocdo dessas praticas, identificar os materiais que mais demandam verificacao
técnica e compreender o peso efetivo dos resultados dos ensaios nas decisdes de projeto,
contribuindo para uma andlise critica da qualidade técnica e da seguranga das
intervengdes de reabilitagdo em zonas protegidas.

3.2.2.3  Bloco 3 — Edificios Protegidos e Zonas de Protegao

Este bloco do questionario teve como objetivo analisar as praticas de intervencao
em edificios tombados, classificados ou inseridos em zonas de prote¢do patrimonial,
incluindo Zonas Especiais de Prote¢dao (ZEP) e areas de entorno, a partir da percepcao de
profissionais atuantes no Brasil e em Portugal. As questdes foram elaboradas com base
na legislacdo patrimonial nacional de cada pais, nas normas dos 6rgaos de tutela e nos
instrumentos municipais de protecao, permitindo avaliar o nivel de conhecimento técnico,
normativo e procedimental dos inquiridos.

o

No contexto portugués, o bloco dialoga principalmente com o Decreto-Lei n.
107/2001, que estabelece os regimes de classificagdo, protecdo e salvaguarda do
patrimdénio cultural, bem como com portarias regulamentares que disciplinam os
procedimentos administrativos junto a Direcdo-Geral do Patrimonio Cultural (DGPC).
No contexto brasileiro, as perguntas relacionam-se as diretrizes do Instituto do Patrimonio
Historico e Artistico Nacional (IPHAN), dos 6rgaos estaduais de tutela, como o IEPHA e
o CONDEPHAAT [35], e aos dispositivos da Lei n.° 25/1937 [11], que fundamenta a
protecao do patrimdnio historico e artistico nacional.

De forma integrada, o bloco buscou identificar como a classificacdo patrimonial
e a inser¢ao em zonas de prote¢dao influenciam o desenvolvimento dos projetos de
reabilitacdo, especialmente no que se refere aos limites impostos as intervengdes, a
necessidade de pareceres prévios dos orgaos de tutela e ao impacto dessas exigéncias
sobre as solugdes técnicas adotadas. As respostas permitiram analisar a percep¢ao dos
profissionais quanto ao equilibrio, ou conflito, entre a salvaguarda dos wvalores
patrimoniais € a incorporagdo de requisitos contemporaneos de desempenho técnico,
como conforto térmico, acustico, acessibilidade e seguranga.

O bloco também possibilitou avaliar o grau de clareza, coeréncia e aplicabilidade
das regras associadas as zonas de protecdo, em especial no que diz respeito as Zonas
Especiais de Protegdo ¢ as areas de entorno. As respostas forneceram subsidios para uma
analise critica sobre a objetividade da legislacdo, a previsibilidade dos procedimentos e a
existéncia de interpretagdes variaveis por parte dos 6rgdos de tutela, contribuindo para a
identifica¢do de entraves normativos e institucionais a viabilidade das intervengdes.

Adicionalmente, investigou-se a experiéncia pratica dos profissionais com os
processos administrativos de licenciamento e emissdo de pareceres, permitindo avaliar a
eficiéncia, a burocracia e a duracdo dos tramites legais. Esses dados contribuiram para
compreender o impacto da governanca patrimonial na dindmica dos projetos de
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reabilitagdo, bem como as dificuldades associadas a articulacdo entre projetistas,
municipios e 6rgaos de protegao.

Por fim, o bloco abordou de forma especifica a questdo do patrimdénio
arqueologico, analisando a exigéncia de estudos prévios, o acompanhamento
arqueologico em obra e os efeitos da identificagdo de vestigios durante a execucdo das
intervengdes. As respostas possibilitaram identificar entraves técnicos, financeiros e
procedimentais associados a arqueologia preventiva, bem como avaliar em que medida
essas exigéncias podem atuar como condicionantes ao investimento e a reabilitacdo de
edificios em zonas de protecao patrimonial.

3224 Bloco 4 — Escala de Interesse e Articulacao Institucional

O quarto bloco do questionario teve como objetivo analisar a governanga
patrimonial associada aos processos de reabilitagdo de edificios em zonas de protecao,
com especial atengdo a articulacdo entre diferentes niveis institucionais e a atuacdo dos
orgdos publicos responsaveis pela tutela, licenciamento e acompanhamento das
intervengoes. As questdes foram fundamentadas em principios de gestdo urbana, politicas
publicas de reabilitagdo e instrumentos legais vigentes no Brasil e em Portugal,
permitindo uma leitura comparativa dos modelos institucionais adotados em cada
contexto.

De forma integrada, o bloco buscou identificar o escopo institucional no qual se
inserem os projetos de reabilitacdo desenvolvidos pelos profissionais inquiridos,
considerando diferentes niveis de prote¢do patrimonial, municipal, nacional e
internacional, bem como a sobreposicdo entre esses niveis. As respostas permitiram
mapear o grau de complexidade administrativa enfrentado pelos profissionais,
evidenciando como a multiplicidade de instancias de tutela influencia os processos de
aprovacao e licenciamento.

O bloco também possibilitou analisar a relagdo entre o nivel de protecao
patrimonial e a complexidade procedimental dos projetos, permitindo avaliar em que
medida exigéncias normativas, pareceres técnicos e instancias decisdrias impactam a
viabilidade técnica, temporal ¢ econdmica das intervengdes. Esses dados forneceram
subsidios para compreender os efeitos praticos da hierarquizagdo patrimonial sobre o
desenvolvimento dos projetos de reabilitacdo.

Adicionalmente, investigou-se a percepcdo dos profissionais quanto a articulagao
entre os diferentes niveis institucionais envolvidos nos processos de reabilitacdo,
considerando politicas publicas, legislacdes, normas técnicas e programas de
financiamento. As respostas permitiram avaliar o grau de integra¢do, ou fragmentagao,
entre instancias municipais, nacionais e internacionais, incluindo, no contexto portugués,
a atuacdo conjunta das cdmaras municipais e da Direcdo-Geral do Patrimonio Cultural
(DGPC), e, no contexto brasileiro, a interagdo entre os municipios, os 6rgaos estaduais de
tutela e o Instituto do Patrimonio Historico e Artistico Nacional (IPHAN)).
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De forma geral, o bloco contribuiu para identificar fragilidades e potencialidades
nos modelos de governanga patrimonial adotados nos dois paises, fornecendo uma base
empirica para discutir a necessidade de estruturas de coordenacdo multinivel mais
eficientes, capazes de conciliar salvaguarda patrimonial, viabilidade dos projetos e
objetivos de reabilitacdo urbana sustentavel.

3.2.2.5  Bloco 5 — Desafios Técnicos-Procedimentais e Apoios Financeiros

O quinto bloco do questionario teve como objetivo identificar e analisar os
principais entraves técnicos, normativos, burocraticos e econdmicos associados a
reabilitagcdo de edificios inseridos em zonas de prote¢dao, bem como avaliar a existéncia,
utilizagdo e eficacia de mecanismos de incentivo e financiamento destinados a esse tipo
de intervengao. A formulagdo das questdes baseou-se em normas técnicas de reabilitagdo,
desempenho, acessibilidade e seguranca, além de instrumentos legais e programas
publicos de apoio vigentes no Brasil e em Portugal.

De forma integrada, o bloco permitiu avaliar a distancia entre as flexibilizagcdes
previstas em lei para edificios existentes, particularmente aqueles construidos antes da
consolidacdo de normativos contemporaneos, € a sua aplicacdo efetiva na pratica
profissional. As respostas forneceram subsidios para analisar se as possibilidades de
adaptacao previstas nos regimes legais, como solucdes alternativas para acessibilidade,
conforto térmico e seguranga, sao efetivamente incorporadas aos projetos ou se
permanecem limitadas por condicionantes técnicas, construtivas ou interpretativas.

O bloco também investigou a utilizagdo pratica de programas e instrumentos de
incentivo financeiro a reabilitagdao, permitindo mapear o grau de adesao dos profissionais
a mecanismos publicos de apoio, bem como avaliar a percep¢ao quanto a sua eficiéncia
operacional. Esses dados contribuiram para uma analise critica da coeréncia entre as
politicas publicas de incentivo e as necessidades reais do setor, evidenciando se tais
instrumentos funcionam como facilitadores ou se permanecem subutilizados devido a
entraves burocraticos, limitacoes de alcance ou dificuldades de acesso.

Adicionalmente, o bloco abordou o impacto de exigéncias técnicas especificas,
como avaliagdes estruturais ou sismicas em edificios antigos, sobre a viabilidade
econdmica e técnica dos projetos de reabilitagdo. As respostas possibilitaram identificar
situagdes em que normas concebidas para edificagdes novas se tornam fatores de
inviabilizacdo em contextos patrimoniais, bem como mapear alternativas e estratégias
adaptativas adotadas pelos profissionais para compatibilizar seguranca, desempenho e
preservagao.

No contexto comparativo, o bloco permitiu confrontar o enquadramento
portugués, marcado por regimes especificos de reabilitagdo urbana e instrumentos
financeiros direcionados, com o contexto brasileiro, no qual normas de desempenho e
acessibilidade coexistem com mecanismos de incentivo ainda fragmentados e
desigualmente aplicados. Dessa forma, o Bloco 5 contribuiu para compreender como
entraves técnicos e institucionais, aliados, ou ndo, a politicas de apoio eficazes,
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influenciam diretamente a viabilidade ¢ a atratividade das intervengdes de reabilitacdo em
areas protegidas.

3.2.2.6  Bloco 6 — Manutencao Preventiva

O sexto bloco do questiondrio teve como foco a andlise das praticas de
manutengdo preventiva adotadas apds a reabilitacdo de edificios inseridos em zonas de
prote¢do, bem como a cultura de conservagdo e a gestdo do ciclo de vida do patrimdnio
edificado. As questdes foram fundamentadas em normas técnicas e diretrizes nacionais e
internacionais que reconhecem a manutengdo como elemento estruturante da
sustentabilidade, da durabilidade e da autenticidade das intervencdes em edificios
historicos.

De forma integrada, o bloco permitiu avaliar a percepcao dos profissionais quanto
ao nivel de exigéncia de manutencdo desses edificios em comparagdo as construcoes
contemporaneas, fornecendo subsidios para discutir impactos técnicos, econdomicos €
operacionais associados ao pds-obra. As respostas possibilitaram analisar se a reabilitagao
patrimonial ¢ compreendida como um processo continuo, que se estende para além da
execugdo da obra, ou se ainda predomina uma abordagem centrada exclusivamente na
intervencgao inicial.

O bloco também investigou a existéncia de planos formais de manutengao
preventiva previstos nos projetos de reabilitagdo, bem como as formas praticas de sua
implementagao quando existentes. Esses dados permitiram avaliar o grau de incorporagao
do conceito de ciclo de vida das edificacdes no planejamento das intervengdes, além de
identificar praticas recorrentes, niveis de sistematizagdo e a presenga, ou auséncia, de
acompanhamento técnico continuo apos a conclusdo das obras.

Adicionalmente, as questdes abordaram o suporte oferecido pela legislagdo e pelas
politicas publicas para a inclusdo de planos de manutencdo preventiva nos projetos,
possibilitando um diagnostico sobre a eficacia dos instrumentos normativos na promog¢ao
da conservacdo continuada. No contexto brasileiro, a analise dialoga diretamente com
normas técnicas como a ABNT NBR 16747:2020 (Inspe¢ao Predial), a ABNT NBR
5674:2024 (Manutencdo de Edificagdes) e a ABNT NBR 14037:2011 (Manual de Uso,
Operacdo e Manutencdo), enquanto, no contexto portugués, considera-se a auséncia de
obrigatoriedade legal especifica, compensada parcialmente por uma cultura técnica mais
consolidada no acompanhamento do patriménio edificado [67,91,139].

Por fim, o bloco permitiu identificar os elementos construtivos que demandam
maior atencdo na manutencdo preventiva de edificios protegidos, mapeando pontos
criticos associados a exposicdo ambiental, ao envelhecimento dos materiais e a
preservacdo da autenticidade arquitetonica. Esses resultados fornecem base técnica para
a discussdo sobre vulnerabilidades recorrentes em edificios reabilitados e reforcam a
importancia da manutencdo preventiva como estratégia fundamental para garantir a
durabilidade, a seguranca e a salvaguarda dos valores patrimoniais ao longo do tempo.
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3.2.2.7  Bloco 7 — Compatibilizacdo e Qualificacdo Profissional

O sétimo bloco do questiondrio teve como objetivo analisar a qualificacio
profissional, a formacgdo técnica disponivel e as praticas de compatibilizagdo entre
materiais e técnicas contemporaneas € a preservacdo do patriménio edificado em zonas
de protecdo. As questdes foram fundamentadas em estudos cldssicos e contemporaneos
sobre conservacao e reabilitagdo patrimonial, com destaque para a importancia da
interdisciplinaridade, da experiéncia pratica e do dominio técnico-normativo no processo
de intervengdo em edificios historicos.

De forma integrada, o bloco permitiu examinar como os profissionais lidam com
a compatibiliza¢do entre materiais existentes € novos materiais durante intervengdes de
reabilitagdo, identificando critérios técnicos adotados, dificuldades recorrentes e limites
praticos impostos pela natureza construtiva do patrimonio edificado. As respostas
forneceram subsidios para compreender os desafios associados a escolha de solugdes
compativeis, tanto do ponto de vista estrutural e fisico-quimico quanto estético e
patrimonial, reforcando a complexidade técnica inerente as intervengdes em areas
protegidas.

O bloco também investigou a disponibilidade e a qualificacio da mao de obra
envolvida em obras de reabilitagdo, permitindo avaliar a capacidade técnica instalada no
mercado e identificar lacunas formativas tanto no ambito da formacao académica quanto
na experiéncia pratica das empresas e profissionais atuantes. Esses dados possibilitaram
uma leitura critica sobre a relacdo entre qualificagdo profissional, qualidade das
intervencoes e riscos associados a descaracterizacao do patrimonio edificado.

Adicionalmente, as questdes abordaram a experiéncia prévia e a especializagao
das equipes técnicas responsaveis por projetos e obras de reabilitagdo, permitindo avaliar
se a atuacao nesse campo ¢ tratada como uma especialidade técnica ou se permanece
subordinada a praticas generalistas da construgao civil. Essa analise contribui diretamente
para o debate sobre a necessidade de critérios minimos de qualificagdo profissional e de
reconhecimento da reabilitagdo patrimonial como um campo especifico de atuacao.

Por fim, o bloco permitiu aprofundar a discussdo conceitual sobre o significado
de reabilitagdo, a partir da percep¢ao dos profissionais acerca de praticas como o
denominado “fachadismo” e dos critérios considerados essenciais para que uma
intervencdo seja efetivamente caracterizada como reabilitagdo. As respostas
possibilitaram confrontar a compreensao técnica e conceitual dos profissionais com
praticas recorrentes do mercado, fornecendo base empirica para a andlise critica da
autenticidade das intervengdes e da adequacao do uso do termo “reabilitagdo” no contexto
contemporaneo.

3.2.2.8  Estrutura Metodologica do Questionario e Fundamentagdo Normativa

Com o objetivo de sistematizar a estrutura do questionario aplicado e evidenciar
a correspondéncia entre os temas abordados, os objetivos analiticos e a fundamentacdo
tedrica e normativa adotada, apresenta-se o Quadro 16.
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O quadro sintetiza os sete blocos tematicos que compdem o instrumento de coleta
de dados, indicando, para cada bloco, o tema central, o objetivo analitico, o tipo de
perguntas utilizadas e as principais referéncias teoricas e normativas consideradas nos

contextos brasileiro e portugués. Essa sistematizacdo assegura a coeréncia metodologica
do instrumento e reforca a comparabilidade entre os dois contextos analisados.

A estrutura apresentada permitiu alinhar o questionario aos objetivos da pesquisa,
garantindo que os dados obtidos contribuissem diretamente para a analise das praticas de
reabilitagdo de edificios em zonas de protegdo, sob as perspectivas técnica, normativa e

profissional.
Quadro 16 - Estrutura Metodoldgica do Questionario Aplicado
o " Tipo de Base Tedrica/ Base Tedrica/
BI T Objetivo Analit . . .
oco ema JEUVO Analitico Perguntas Normativa — Brasil Normativa — Portugal
e e hoay; kilehto; .
Identificar defini¢bes de | ., . Choay . Jokile to. Choay; Jokilehto;
. e o ... | Mdltipla escolha | Fonseca; ICOMOS; .
1 Conceitos reabilitacdo e patriménio ICOMOS; UNESCO; Lei
edificado e abertas UNESCO; DL 1*) o1 47/2001
25/1937; CF/1988
.. Avaliar percepcdes Ferreira; Bonduki; . .
Sustentabilidade .. | Fechadas, abertas Ferreira; Bandarin & Van
sobre eficiéncia L ABNT NBR
2 e desempenho - o e multipla ) . ... | Oers; DL n° 101-D/2020;
. energética, reutilizacdo e 15575:2021; principios
ambiental . escolha - EPBD
economia circular de sustentabilidade
EdIﬂFIOS Verificar praticas em | Fechadas, abertas Fonsgca; .Marlcato; Lei n° 107/2001; DL n°
3 protegidos / areas tombadas ou|e maltipla Rolnik; Portaria IPHAN 309/2009; ZEP; protecdo
zonas de classificadas escolha i n° 420/2010; IN IPHAN inte rada’ P
protecdo n°01/2015 e n° 07/2016 g
Escala d - . .| RIRU (DL n° 307/20009;
. scala de Identificar governanca, Estatuto da Cidade (Lei (OL n i
interesse e . . Fechadas e DL n° 95/2019); DGPC-
4 . x articulagdo institucional n° 10.257/2001); SNPC; L .
articulacéo . . abertas . Municipios; Pereira &
s e conflitos normativos Maricato
institucional Moura
Desafios ABNT NBR o . )
técnicos- Identificar entraves Fechadas . 16747:2020; ABNT Dol;tar;iaSS/ZOlQ, RGEU;
5 | procedimentais e | técnicos, normativos e NBR 5674:2024,; P
. . abertas s . complementares; custos e
apoios econdmicos legislacéo ambiental; | . .
. . S A licenciamento
financeiros viabilidade econdmica
ABNT NBR
Manutencio Avaliar  praticas de 14037:2011; ABNT (C:::r:irva ége reveiﬁtjir\::j
6 .9 manutencéo pos- | Abertas NBR 5674:2024, Carta| . o P e
preventiva e .| praticas em edificios
reabilitacdo de Burra; conservagao|,. ., .
. historicos
preventiva
Compatibilizacéo | Examinar lacunas | Abertas, Feilden; Silva; Brito; | Feilden; praticas
7 e qualificacdo | formativas e capacitacdo | fechadas e|formacdo técnica em |europeias de qualificagdo
profissional técnica multipla escolha | reabilitacdo profissional

Fonte: Autoria Propria, 2025
Os questionarios completos aplicados nos contextos brasileiro e portugués
encontram-se apresentados, respetivamente, nos Apéndices A e B, permitindo a

verificacdo integral da estrutura, do contetido das perguntas e das adaptagdes realizadas
para cada realidade nacional.
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3.3 Procedimento para Recolha de Dados

A recolha de dados foi realizada por meio da aplicagdo de um questionario
estruturado, desenvolvido conforme descrito no item 3.1, direcionado a profissionais com
atuacdo ou experiéncia em reabilitagdo de edificios localizados em centros histéricos e
zonas de protecao patrimonial no Brasil e em Portugal. O questionario foi disponibilizado
em formato eletronico, por meio de plataforma digital, o que permitiu ampliar o alcance
geografico da investigagdo e facilitar a participagdo dos inquiridos.

Antes do inicio da recolha, os potenciais participantes foram informados sobre os
objetivos da pesquisa, a natureza académica do estudo, a voluntariedade da participagao
e a garantia de anonimato das respostas. O acesso ao questiondrio foi condicionado a
concordancia explicita com o Termo de Consentimento Informado, apresentado na pagina
inicial do instrumento, assegurando que apenas respostas de participantes devidamente
esclarecidos fossem consideradas na investigagao.

A aplicagdo do questionario ocorreu de forma ndo presencial, sendo o convite a
participacdo disseminado por meio de contatos profissionais, redes académicas e
associagdes relacionadas as areas de engenharia, arquitetura, gestdo do patrimonio e
reabilitagdo urbana. Esse procedimento possibilitou alcangar profissionais atuantes em
diferentes contextos institucionais e territoriais nos dois paises analisados.
No Brasil, a maior parte das respostas foi proveniente de profissionais atuantes no Estado
do Parana, regido que concentra um nimero significativo de intervengdes em edificios
protegidos e acdes consolidadas de preservagdo patrimonial. Em Portugal, as respostas
abrangeram profissionais distribuidos por diferentes distritos, com destaque para Lisboa,
Porto e Coimbra, refletindo diversidade territorial e institucional.

Ap6s o encerramento do periodo de recolha, os dados obtidos foram compilados
em ambiente digital, permitindo a organizacdo, sistematizagdo e verificagdo da
integridade das respostas [181]. O formato eletronico contribuiu para o controlo de
qualidade dos dados, reduzindo inconsisténcias e respostas incompletas, bem como
facilitando o tratamento estatistico posterior [17]. Em seguida, os dados foram
submetidos a analises estatisticas descritivas, incluindo frequéncias absolutas e relativas,
médias e distribuigdes percentuais, bem como a analises comparativas entre os contextos
brasileiro e portugués, com o objetivo de identificar convergéncias e divergéncias nas
percepgdes dos profissionais.

No que se refere aos aspetos €ticos e a protecdo dos dados, a pesquisa seguiu 0s
principios de confidencialidade e anonimizacao das informacdes recolhidas. No contexto
brasileiro, foram observadas as diretrizes da Resolucdo n°® 466/2012 do Conselho
Nacional de Saude [182]. Em Portugal e no dmbito da Unido Europeia, a recolha e o
tratamento dos dados atenderam a legislacdo aplicavel em matéria de protecdo de dados
pessoais, nomeadamente o Regulamento Geral sobre a Prote¢cdo de Dados (RGPD)
[183,184]. Em todos os casos, ndo foram recolhidas informa¢des que permitissem a
identificacdo direta ou indireta dos participantes.
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Ressalta-se que o questionario ndo incluiu a identificacdio da formagao
profissional especifica dos participantes (por exemplo, arquitetura, engenharia ou areas
afins), tendo sido priorizada a experiéncia pratica na reabilitagdo de edificios em zonas
de prote¢do como critério de elegibilidade. Embora essa opgao tenha permitido ampliar a
participacdo e abranger diferentes perfis de atuagdo, reconhece-se que a auséncia dessa
caracterizacdo limita analises mais detalhadas sobre possiveis diferengas de percepgdo
entre categorias profissionais, constituindo uma limitagdo metodolégica do estudo.

A adocgdo desses procedimentos assegurou transparéncia, rigor metodolégico e
conformidade ética a investigagdo, reforcando a credibilidade dos resultados obtidos e a
validade cientifica do estudo.

3.4 Critérios de Analise dos Dados Recolhidos

A anélise dos dados recolhidos por meio do questiondrio adotou uma abordagem
mista, integrando métodos quantitativos e qualitativos, de modo a ampliar a compreensao
dos fendmenos investigados e reforcar a robustez interpretativa dos resultados, conforme
recomendado na literatura metodologica [168].

No ambito quantitativo, as respostas as perguntas fechadas e as escalas do tipo
Likert foram tratadas por meio de estatistica descritiva, incluindo o céalculo de frequéncias
absolutas e relativas, distribuicao percentual das respostas e identificacdo de tendéncias
centrais. Essa etapa permitiu caracterizar o perfil geral das percep¢des dos profissionais
e comparar padrdes de resposta entre os contextos brasileiro e portugués.

Para as respostas abertas, foi aplicada a analise de conteido, seguindo as etapas
de pré-andlise, exploragdo do material e tratamento e interpretacdo dos resultados,
conforme proposta por Bardin [185]. As respostas textuais foram inicialmente analisadas
de forma exaustiva, sendo posteriormente codificadas e agrupadas em categorias
tematicas, definidas a partir da recorréncia de termos, ideias e sentidos associados aos
temas centrais da investigagdo, como desafios normativos, condicionantes técnicas,
praticas de manutencao e articulacdo institucional.

A integracdo entre os resultados quantitativos e qualitativos foi realizada por meio
de triangulacdo metodoldgica, relacionando os dados estatisticos com as categorias
emergentes da andlise de contetido. Essa estratégia permitiu verificar convergéncias e
divergéncias entre percepcdes expressas numericamente e narrativas descritivas,
fortalecendo a consisténcia analitica e reduzindo vieses interpretativos [168].

As andlises foram organizadas por blocos tematicos do questionario,
possibilitando uma leitura estruturada e comparativa dos resultados. Ao final de cada
bloco, elaborou-se uma sintese interpretativa integradora, relacionando os achados
empiricos com o referencial tedrico, legal e normativo apresentado nos capitulos
anteriores, assegurando coeréncia entre fundamenta¢do, método e discussao dos
resultados.
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A leitura integrada dos dados permitiu identificar ndo apenas tendéncias e
recorréncias, mas também padrdes estruturais relacionados as forgas, fragilidades,
oportunidades e condicionantes que caracterizam a reabilitagdo de edificios em zonas de
protegdo patrimonial. Essa abordagem analitica possibilitou uma interpretagao critica dos
resultados, indo além da descri¢do dos dados e permitindo compreender de que forma os
enquadramentos legais, institucionais e técnicos influenciam a viabilidade das
intervengdes nos contextos brasileiro e portugués.

Dessa forma, a metodologia adotada mostrou-se adequada para sustentar uma
andlise comparativa consistente, capaz de evidenciar diferencas estruturais entre os dois
paises sem comprometer a coeréncia analitica e a comparabilidade dos dados.

3.5 Analise Comparativa

A andlise comparativa entre os contextos brasileiro e portugués foi realizada a
partir da organizacao dos dados por pais e por bloco tematico, permitindo a confrontacao
sistematica das percepgoes dos profissionais relativamente as praticas de reabilitacdo de
edificios localizados em zonas de protecao patrimonial.

Inicialmente, os resultados quantitativos foram comparados por meio da andlise
das frequéncias e distribuicdes percentuais das respostas obtidas em cada pais,
possibilitando identificar convergéncias e divergéncias nos padrdoes de resposta
associados a cada dimensdao analitica do questionario. Em seguida, os resultados
qualitativos provenientes das respostas abertas foram examinados de forma comparativa,
considerando a recorréncia de categorias tematicas, a énfase atribuida a determinados
problemas e as especificidades contextuais mencionadas pelos participantes.

A triangulacdo entre dados quantitativos e qualitativos permitiu aprofundar a
leitura comparativa, relacionando as tendéncias observadas nos resultados estatisticos
com os argumentos, justificativas e experiéncias relatadas pelos profissionais [18,186].
Esse procedimento possibilitou compreender ndo apenas o que difere entre os contextos,
mas também como e por que essas diferengas se manifestam na pratica profissional.

A partir desse processo analitico, foi possivel identificar:

e Diferencas nos modelos de governanca e na estrutura institucional de protecdo
patrimonial;

e Variacdes no grau de integracdo entre politicas urbanas, patrimoniais e
ambientais;

e Tensdes entre exigéncias normativas e praticas profissionais efetivamente
adotadas;

e Impactos dos incentivos e instrumentos financeiros na viabilidade das
intervengoes;

e Lacunas relacionadas a manutencdo preventiva pos-reabilitacdio e a gestdo
continuada do edificado.
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Essa abordagem comparativa fundamenta a discussdo critica desenvolvida nos
capitulos subsequentes, permitindo compreender de que forma os contextos nacionais e
locais condicionam as praticas de reabilitacdo e influenciam a tomada de decisdo técnica
e institucional em zonas de prote¢do patrimonial.

3.6 Consideracoes Sobre a Metodologia

A metodologia de investigagdo adotada mostrou-se adequada para captar as
multiplas dimensdes envolvidas na reabilitacdo de edificios localizados em zonas de
protecdo patrimonial, combinando rigor técnico, abrangéncia tematica e profundidade
interpretativa. A utilizagdo de uma abordagem mista permitiu integrar analises objetivas
e interpretagdes qualitativas, reforcando a validade e a confiabilidade dos resultados
obtidos.

A estruturagdo do questionario em sete blocos tematicos assegurou coeréncia
direta com os contetidos discutidos no Capitulo 2, uma vez que cada bloco foi construido
a partir de marcos tedricos, legais e normativos especificos relacionados a
sustentabilidade, prote¢do patrimonial, governanga, desafios técnicos, manutengdo e
qualifica¢do profissional.

A aplicagdo do questiondrio a 25 profissionais no Brasil ¢ 22 em Portugal
possibilitou uma leitura comparativa consistente, respeitando as particularidades
institucionais de cada pais sem comprometer a comparabilidade dos resultados.

Dessa forma, o desenho metodoldgico adotado sustenta de forma consistente a
analise dos resultados apresentada no Capitulo 4, garantindo coeréncia entre objetivos,
método e interpretacdo dos dados.
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4. Analise e Discussido dos Resultados
4.1 Enquadramento da Analise e Apresentacio dos Resultados

Este capitulo apresenta a andlise e a discussdo dos resultados obtidos da aplicagdo
de questionarios a profissionais envolvidos em processos de reabilitacdo de edificios em
zonas de protecdo, nos contextos portugués e brasileiro. Os dados recolhidos permitem
identificar percepgoes, dificuldades e estratégias associadas a intervengdo em contextos
patrimoniais, contribuindo para a compreensdao dos impactos praticos da legislacdo
reabilitagao.

A andlise dos resultados ¢ desenvolvida a luz do enquadramento tedrico e
normativo apresentado no Capitulo 2, com especial enfoque na relagao entre as exigéncias
legais, os processos de licenciamento e a viabilidade técnica, econdomica e temporal das
intervencdes. Nesse sentido, procura-se compreender de que forma a legislagdo
patrimonial ¢ percepcionada pelos profissionais, avaliando se atua predominantemente
como entrave ou como instrumento orientador da reabilitagdo, considerando as
especificidades institucionais € normativas de cada pais.

A discussao dos resultados privilegia uma abordagem comparativa entre Portugal
e Brasil, permitindo evidenciar semelhangas e diferengas na aplicagdo dos instrumentos
legais e nos desafios enfrentados pelos intervenientes. Dessa forma, o capitulo contribui
para uma leitura critica dos efeitos da legislagdao patrimonial na pratica da reabilitagdo,
reforcando o carater contextual e relativo da sua influéncia viabilidade dos projetos em
zonas de protecao.

4.2 Analise e Resultados Obtidos no Bloco 1 — Conceitos

O Bloco 1 procurou compreender como profissionais brasileiros e portugueses
definem a reabilitacdo de edificios antigos, seus objetivos, usos potenciais € a relacao
com a preservagao patrimonial. Essas percep¢des sao fundamentais, pois orientam a
tomada de decisao técnica e legal durante os projetos, especialmente em areas de protecao
ou centros historicos. Ao revelar a base conceitual que sustenta a pratica profissional, esse
bloco permite compreender como valores culturais, exigéncias normativas e contextos
institucionais moldam as estratégias de interven¢ao adotadas.

A andlise comparativa entre os dois paises permite identificar convergéncias
conceituais, diferencas culturais e impactos das legislagdes vigentes sobre a pratica
projetual.

4.2.1 Analise das Respostas Obtidas no Bloco 1

O Quadro 17 sistematiza os resultados das perguntas P1 a P6, permitindo
visualizar de forma clara as convergéncias e diferengas conceituais entre Brasil e Portugal
no entendimento da reabilitagdo patrimonial.
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Quadro 17 - Sintese Comparativa das Respostas do Bloco 1 (Conceitos de Reabilitagio)

Pergunta Brasil Portugal

Recuperacdo técnica e funcional (91% - 20),
manutencéo da identidade arquitetonica (77% - 17)
conformidade normativa/legal (64% - 14 pessoas),
sustentabilidade e eficiéncia energéica (41% - 9),
valorizacdo urbana e econdmica (45% - 10).

Preservacdo da memoria, identidade e valor

P1 — O que é|simbdlico (88% - 22); adaptacdo ao uso
reabilitacao? contemporaneo (76% - 19); Revitalizacdo urbana
(56% - 14) énfase técnica/funcional (28% - 7)

Funcionalidade, segurancga e desempenho (91% -

Preservacdo historica (92% - 23), revitalizacdo 20), perseveranca patrimonial (86% - 19),
P2 — Objetivos da | urbana (72% - 18), turismo (36% - 9), sustentabilidade urbana (73% - 16), recuperagéo e
reabilitacéo sustentabilidade (60% - 15), adaptacdo a novos densificacdo urbana (68% - 15), conformidade
usos (56% - 14) valorizacdo social (52% - 13). legal e regulatéria (59% - 13) e valorizacao
econdmica (45% - 10)
P3 - Usos | Turismo (60% - 15), comércio (40% - 10), Habitacdo (80% - 18), turismo (20% -4),
possiveis habitacdo (20% - 5), servicos (20% - 5). comeércio/servicos (0%).

N&o (92% - 23). Rejeicéo total ao fachadismo;
preservacao deve incluir interior, tipologia e
materialidade.

N&o (100% - 22). Critica técnica ao fachadismo;
integridade e autenticidade sdo essenciais.

P4 — Fachadismo é
suficiente?

P5 — Interesse do | Lucro (80% - 20), marketing/preservagdo (20% -

L 100% - 22).
setor privado 5). ucro (100% - 22)

Essencial e necesséria (96% - 24), garante Instrumentos essenciais (91% - 20), adequados se
P6 — Papel do (96% - 24). g (91% - 20). adeq

IPHAN / Planos seguranca técnica e legal (84% -21), bem fundamentados (77% - 17), necessita revisao
de Protecio burocratico/fragilizado (48% - 12) e necessita periodica (64% - 14) e simplifica realidades
¢ atualizacdo/melhor estrutura (40% - 10) complexas (41% - 9)

Fonte: Autoria Propria, 2025

Nota: Questdo de multipla escolha, os percentuais referem-se ao total de
inquiridos por pais (Brasil: n = 25; Portugal: n =22), sendo possivel a selegao de mais de
uma alternativa por participante. As questdes P1, P2, P4, e P6 de natureza aberta, foram
analisadas por meio de categorizagdo tematica das respostas, seguida de contabilizacao
da frequéncia de ocorréncia de cada categoria. Ressalta-se que um mesmo respondente
pode mencionar mais de um aspeto, razao pela qual os percentuais apresentados nao
totalizam 100%.

4.2.2 Discussao de Resultados do Bloco 1

Os resultados do Bloco 1 permitem analisar de forma comparativa os conceitos de
reabilitagdo mobilizados por profissionais do Brasil e de Portugal, a luz do
enquadramento tedrico apresentado no Capitulo 2. Embora a reabilitagdo seja
reconhecida em ambos os contextos como instrumento central de preservagao patrimonial
e revitalizacdo urbana, os dados evidenciam matrizes conceptuais distintas, fortemente
condicionadas pelos enquadramentos institucionais, normativos e culturais de cada pais.

No contexto brasileiro, observa-se a predomindncia de uma abordagem simbolica
e cultural da reabilitacdo. A preservagdo da memoria, identidade e valor simbodlico ¢
referida por 88% (n=22) dos inquiridos, e a preservacdo historica surge como principal
objetivo para 92% (n=23) da amostra. Esses resultados confirmam a concep¢do de
patrimonio enquanto construgdo social e cultural dindmica, conforme defendido por
Choay (2001) e Jokilehto (1999), na qual o valor patrimonial ultrapassa a dimensao
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material do bem [1,20]. Tal entendimento reflete, simultaneamente, a riqueza do
patrimonio historico brasileiro e a fragilidade dos instrumentos estruturados de politica
urbana, fazendo com que a reabilitagdo dependa fortemente da sensibilizag¢do cultural e
da iniciativa dos agentes envolvidos.

Em Portugal, por sua vez, a reabilitagdo ¢ compreendida predominantemente sob
uma perspectiva técnico-normativa. A recuperacao técnica e funcional ¢ mencionada por
91% (n=20) dos inquiridos, ¢ a funcionalidade, seguranca e desempenho do edificado
constituem o principal objetivo para igual percentagem da amostra. Além disso, 64%
(n=14) referem explicitamente a conformidade legal e regulatoria, evidenciando a
centralidade do enquadramento juridico discutido no Capitulo 2, nomeadamente o papel
das Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU) e do Decreto-Lei n.° 95/2019 [9]. Esses dados
demonstram que, em Portugal, a reabilitacio se encontra mais claramente
institucionalizada enquanto politica publica, com maior previsibilidade normativa e
operacional.

Essas diferencas conceituais refletem-se diretamente nos usos atribuidos aos
edificios reabilitados. No Brasil, o turismo surge como uso predominante (60%; n=15),
seguido pelo comércio (40%; n=10), revelando uma logica de valorizagao simbolica e
economica frequentemente associada a intervengdes pontuais. Em Portugal, a habitagao
assume papel central (80%; n=18), evidenciando a utilizacdo da reabilitagdo como
instrumento estratégico de politica urbana, orientado para a reocupagdao dos centros
historicos e a contencdo da expansdao urbana, conforme discutido no enquadramento
teorico.

No que se refere ao fachadismo, verifica-se um consenso técnico significativo nos
dois contextos. A pratica € rejeitada por 92% (n=23) dos inquiridos brasileiros e por 100%
(n=22) dos portugueses, demonstrando alinhamento com os principios de integridade e
autenticidade do patrimonio, amplamente defendidos pelos documentos internacionais de
conservacao, como os do ICOMOS. Esse resultado indica a existéncia de uma base
conceitual comum no entendimento da reabilitagdo patrimonial, independentemente das
diferencas normativas nacionais.

Quanto ao papel do setor privado, o lucro ¢ apontado como principal motivador
dos investimentos tanto no Brasil (80%; n=20) quanto em Portugal (100%; n=22). No
entanto, no contexto brasileiro, 20% (n=5) dos inquiridos associam a preservacao
patrimonial a estratégias de marketing imobiliario, o que pode reforgar processos de
valorizacdo simbdlica, mas também intensificar fendémenos de gentrificacdo na auséncia
de politicas publicas eficazes. Em Portugal, a centralidade do lucro est4 mais diretamente
associada a existéncia de incentivos fiscais e instrumentos urbanisticos consolidados, o
que tende a reduzir incertezas e aumentar a previsibilidade do investimento.

Por fim, a avaliagdo dos instrumentos de protecdo patrimonial evidencia
percepcdes distintas. No Brasil, o IPHAN ¢ considerado essencial por 96% (n=24) dos
inquiridos, embora 48% (n=12) o percebam como burocratico ou institucionalmente
fragilizado. Em Portugal, os instrumentos de protecdo sdo vistos como eficazes por 91%
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(n=20), ainda que 64% (n=14) apontem a necessidade de revisdo periddica, refletindo
uma abordagem mais técnica e adaptativa da tutela patrimonial.

De forma geral, os resultados do Bloco 1 demonstram que, apesar das diferengas
conceptuais identificadas, Brasil e Portugal partilham o entendimento de que a
reabilitagdo deve ir além da conservagdo estética, integrando valores culturais,
desempenho técnico e sustentabilidade. Essas distingdes ajudam a compreender os
resultados observados nos blocos subsequentes, particularmente no que se refere a
sustentabilidade, a viabilidade econdmica ¢ a articulagdo institucional das intervengdes.

Nesse sentido, as diferencas conceptuais identificadas no Bloco 1 ajudam a
compreender os distintos modos como a legislacdo patrimonial ¢ percepcionada e
operacionalizada nos contextos brasileiro e portugués. Enquanto no Brasil a forte
valorizagdo simbolica e cultural da reabilitacdo tende a coexistir com fragilidades
institucionais € maior incerteza procedimental, em Portugal a abordagem técnico-
normativa revela uma relagdo mais estruturada entre conceitos, instrumentos legais e
pratica projetual. Na pratica, essas diferencas influenciam diretamente a forma como os
profissionais enfrentam os processos de licenciamento, avaliam riscos e tomam decisdes
técnicas e econdmicas, demonstrando que os entraves associados a legislacio nado
decorrem apenas do seu conteido, mas também da articulagdo entre conceitos,
instituigdes e mecanismos de apoio a intervencao.

4.3 Analise e Resultados Obtidos no Bloco 2 — Sustentabilidade na Reabilitacao
e Desempenho Ambiental

A sustentabilidade aplicada a reabilitagdo de edificagcdes em zonas de protecao
surge como elemento essencial no contexto contemporaneo da construgdo civil. Além de
preservar o patrimdénio construido, a reabilitacdo sustentavel busca reduzir impactos
ambientais, promover eficiéncia energética e valorizar recursos materiais existentes,
alinhando-se aos principios da economia circular. Nesse sentido, a sustentabilidade deve
ser compreendida ndo apenas como requisito ambiental, mas também como componente
estratégico da conservagao patrimonial a longo prazo.

Tanto o Estatuto da Cidade Lei n.° 10.257/2001, no Brasil [7], quanto o Decreto-
Lei 95/2019, em Portugal [8] reforcam a funcdo socioambiental da propriedade e a
necessidade de praticas sustentaveis nas intervengdes urbanas. Entretanto, a forma como
esses principios sdo operacionalizados difere substancialmente entre os dois paises,
influenciando diretamente as solu¢des adotadas nos projetos de reabilitacao.

Este bloco analisa as percepgoes dos profissionais sobre a compatibilizagdo entre
preservacdo patrimonial e sustentabilidade, comparando os contextos brasileiro e
portugués.
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4.3.1 Analise das Respostas Obtidas no Bloco 2

O Quadro 18 sintetiza as respostas das perguntas P7 a P15, evidenciando as
principais convergéncias e diferencas entre Brasil e Portugal no que diz respeito a

sustentabilidade aplicada a reabilitacdo patrimonial.

Quadro 18 - Sintese Comparativa das Respostas do Bloco 2 (Sustentabilidade na Reabilitacao)

Pergunta

Brasil

Portugal

P7 — A legislagdo
favorece praticas
sustentaveis?

100% (25) afirmam que sim; legislagdo percebida
como permissiva e favoravel.

60% (13) apontam barreiras; 20% (4) veem
aplicacdo plena; 20% (5) indicam n&o aplicacéo.

P8 - Estratégias
ambientais mais
adotadas

Reutilizagdo de materiais (44% — 11); preservacao
estética com solugGes modernas (36% — 9); gestao
de residuos (32% - 8); substituicdo de
janelas/eficiéncia energética (28% — 7); reforgo
estrutural (24% - 6); atualizagdo de instalacGes
(24% - 6); tratamento de patologias (20% — 5);
conforto ambiental (16% — 4).

Eficiéncia energética (45% — 10); substituicdo de
janelas/caixilharias (41% - 9); preservacdo de
fachadas (32% - 7); tecnologias energéticas
discretas (27% — 6); isolamento térmico interior
(23% — 5); reutilizacdo de materiais (18% — 4);
gestdo de residuos (18% — 4); reforco estrutural
compativel (14% - 3).

P9 — H4 incentivo
a reutilizacdo de
materiais?

80% (20) reconhecem incentivos pouco praticos;
20% (5) identificam incentivos financeiros.

60% (13) reconhecem incentivo com dificuldades;
40% (9) apontam barreiras juridicas/técnicas.

P10 — Elementos
mais preservados

Pisos historicos (48% — 12); esquadrias (40% — 10);
revestimentos/azulejos (36% — 9); fachadas (32% —
8); elementos decorativos (28% — 7); coberturas
(24% — 6); estruturas/paredes (16% — 4).

Fachadas (64% — 14); paredes exteriores (32% — 7);
pisos antigos (27% — 6); esquadrias exteriores (23%
— B); cantarias (18% — 4); coberturas (14% — 3);
elementos decorativos interiores (14% — 3).

P11 — Zonas de
protecdo limitam
tecnologias
sustentaveis?

60% (15) dizem que ndo; 40% (10) indicam
viabilidade com adaptacdes.

40% (9) dizem que sim; 40% (9) indicam
viabilidade com adaptac@es; 20% (4) apenas se ndo
visiveis.

Minima intervencdo (44% — 11); tecnologias

Tecnologias discretas (36% - 9); isolamento

P12 - Solugdes | discretas (40% — 10); isolamento interior (36% —9); | térmico (32% — 7); restricBes severas/pouca

para conciliar | réplicas de esquadrias (32% — 8); materiais | intervencdo (27% — 6); substituicdo de caixilharias

sustentabilidade e | compativeis (28% — 7); sistemas ndo visiveis (24% | mantendo desenho (27% — 6); sistemas fora da vista

patrimonio — 6); adequacdo interna sem alteracdo volumétrica | publica (23% — 5); técnicas reversiveis (18% — 4);

(24% — 6); reversibilidade (20% - 5). reforco estrutural interno (14% — 3).

P,13. _ Ensauf) > 40% (10) realizam; 60% (15) conhecem, mas nado 60% (13) -reconhecem neceSS|dad'e,. r.nas nao

técnicos sao L realizam por custo ou falta de laboratérios; 40% (9)
. executam por falta de recursos/laboratorios. . .

realizados? ndo aplicavel.

P14 — Materiais|Cerdmica (100% - 25); madeira (60% - 15);| Beton/concreto (60% — 13); madeira (40% — 9); ndo

que exigem | concreto/pedra (60% — 15); argamassa/metais (20% | reutilizam materiais (40% — 9); ceramica e pedra

ensaios - 5). raramente reutilizadas.

P15 - Ensaios I

influenciam a | Sempre (20% — 5); na maioria dos casos (80% — 20). Sempre (20% —4); na maioria dos casos (60% - 13);

reutilizacao?

ndo sabem responder (20% — 5).

Fonte: Autoria Propria, 2025
Nota: Questdes P14 de multipla escolha, os percentuais referem-se ao total de

inquiridos por pais (Brasil: n = 25; Portugal: n = 22), sendo possivel a selecdo de mais de
uma alternativa. As questdes P8, P10 e P12, de natureza aberta, foram analisadas por meio
de categorizacdo tematica das respostas, seguida de contabilizagdo da frequéncia de
ocorréncia de cada categoria. Ressalta-se que um mesmo respondente pdde mencionar
mais de um aspeto, razdo pela qual os percentuais apresentados nao totalizam 100%.
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4.3.2 Discussao de Resultados do Bloco 2

Os resultados do Bloco 2 permitem analisar de forma empirica os principios
tedricos discutidos no Capitulo 2, nomeadamente a sustentabilidade aplicada a
reabilitacdo patrimonial, entendida como um equilibrio entre conservacdo da
autenticidade, desempenho ambiental e viabilidade técnica, conforme defendido por
Jokilehto (1999) e pelos documentos do ICOMOS, que enfatizam os principios da
conservacao integrada, da minima intervencdo, da compatibilidade e da reversibilidade
[4,20].

No contexto brasileiro, a percepcdo de que a legislacdo favorece préticas
sustentaveis € unanime (100%, n = 25), o que revela uma leitura positiva e flexivel do
enquadramento normativo. Este resultado confirma a abordagem discutida no Capitulo 2,
segundo a qual a reabilitacdo no Brasil tende a apoiar-se mais na interpretacdo técnica e
cultural do que em mecanismos normativos estritamente operacionais. Contudo, os dados
evidenciam um desfasamento entre discurso e préatica: apenas 40% (n=10) dos
profissionais realizam ensaios técnicos, enquanto 60% (n=15) reconhecem a sua
importancia, mas ndo os executam, sobretudo por limitagdes estruturais, custos ou
auséncia de exigéncia formal. Tal situacdo corrobora a literatura que aponta fragilidades
institucionais como entrave a efetivacdo da sustentabilidade em intervencdes
patrimoniais.

Em Portugal, os resultados refletem um enguadramento distinto, mais alinhado
com o modelo normativo apresentado no Capitulo 2. A maioria dos inquiridos (60%, n =
13) identifica barreiras técnicas ou legais a aplicacdo plena das préaticas sustentaveis,
enquanto apenas 20% consideram que estas sdo efetivamente implementadas. Esse dado
evidencia um contexto de maior rigor regulatorio, no qual a sustentabilidade esta
fortemente associada ao cumprimento de requisitos técnicos, sobretudo no dominio da
eficiéncia energética e do desempenho térmico. Essa orientacdo materializa-se na adogéo
de estratégias normatizadas, como a melhoria da eficiéncia energética (45%; n=10)) e a
substituicdo de caixilharias por solugdes mais eficientes (41%; n=9), ainda que
condicionadas pelas restricbes impostas pelas zonas de protecéo.

No que se refere a economia circular e a reutilizacdo de materiais, tema central do
Capitulo 2, os resultados indicam que, apesar do reconhecimento generalizado da sua
relevancia ambiental, a aplicacdo préatica permanece limitada. No Brasil, 80% (n=20) dos
profissionais reconhecem a existéncia de incentivos, mas classificam-nos como pouco
operacionais, enquanto apenas 20% (n=5) identificam incentivos financeiros efetivos. Em
Portugal, embora 60% (n=13) reconhecam incentivos parciais, 40% (n=9) apontam
barreiras juridicas ou técnicas. Esses dados confirmam o que a literatura assinala como
um dos principais desafios da reabilitacdo sustentavel em edificios historicos: a
dificuldade de compatibilizar reutilizacdo de materiais com exigéncias de desempenho,
certificacdo e responsabilidade técnica.

A influéncia das zonas de protecéo na adocdo de solugdes sustentaveis evidencia
também diferencas conceptuais relevantes. No Brasil, a maioria dos inquiridos (60%;
n=15) entende que as zonas de prote¢do ndo constituem um impedimento significativo,
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desde que as solucdes sejam compatibilizadas com o patriménio, refletindo uma aplicagao
mais flexivel do principio da minima intervencéo discutido no Capitulo 2. Em Portugal,
essa percepgdo é mais restritiva, com 40% (n=9) dos profissionais considerando que as
zonas de protecgdo limitam efetivamente a adocéo de tecnologias sustentaveis, sobretudo
quando implicam impacto visual, reforgando a centralidade dos critérios de autenticidade
e integridade patrimonial defendidos pelos organismos internacionais de conservagao.

De forma geral, os resultados demonstram que o0s principios teoricos da
sustentabilidade na reabilitagdo, apresentados no Capitulo 2, sdo amplamente
reconhecidos nos dois paises, mas a sua operacionalizacdo varia significativamente.
Enquanto no Brasil predominam solugdes de menor complexidade tecnolégica e maior
adaptabilidade em obra, em Portugal observa-se maior dependéncia de estratégias
normatizadas e controladas. Essa distin¢do ajuda a compreender os diferentes desafios
técnicos e institucionais enfrentados na reabilitacdo sustentavel de edificios em zonas de
protecdo e fornece base empirica para a analise critica desenvolvida nos blocos seguintes.

Os resultados do Bloco 2 evidenciam que 0s principais entraves a sustentabilidade
na reabilitacdo de edificios em zonas de protecdo ndo decorrem da auséncia de
enquadramento teorico ou normativo, mas das condi¢des institucionais e operacionais que
limitam a sua aplicacdo pratica. A dificuldade de acesso a incentivos eficazes, a escassez
de infraestruturas técnicas e laboratoriais, bem como a rigidez ou fragmentacdo dos
processos de licenciamento, condicionam a adocéo de solucdes sustentaveis, sobretudo
aquelas associadas a reutilizacdo de materiais e a economia circular. Assim, a legislacao
patrimonial influencia a sustentabilidade de forma indireta, podendo atuar tanto como
facilitadora quanto como limitadora da reabilitacdo, em funcdo do grau de articulacdo
entre exigéncias normativas, capacidade técnica e viabilidade econdémica das
intervencdes.

4.4 Analise e Resultados Obtidos no Bloco 3 — Edificios Protegidos e Zonas de
Protecao

A reabilitacdo de edificios protegidos constitui um dos temas mais complexos e
sensiveis no campo da preservacao patrimonial, pois envolve a conciliacdo entre valores
historicos, culturais e as exigéncias técnicas e funcionais da vida contemporanea. No
contexto de zonas de protecdo patrimonial, que incluem areas tombadas, conjuntos
urbanos ou imoveis classificados, as restricoes legais e 0s procedimentos de aprovacéo se
tornam determinantes para a viabilidade técnica e econbmica das intervences.

Nesse cenario, o grau de protecdo atribuido ao bem e a forma como as diretrizes
sdo interpretadas pelos 6rgdos de tutela influenciam diretamente as solugdes projetuais
adotadas, 0s custos envolvidos e 0s prazos de execucao.

Tanto em Portugal quanto no Brasil, a protecdo patrimonial é regida por
legislagdes especificas que, embora compartilhnem principios de salvaguarda, diferem
quanto a estrutura institucional e ao grau de centralizacdo dos processos decisorios. Este
bloco analisa as percepgdes dos profissionais sobre como o nivel de protecdo, as
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exigéncias técnicas e a atuacdo dos 6rgaos de tutela influenciam o desenvolvimento dos
projetos de reabilitacdo.

4.4.1 Analise das Respostas Obtidas no Bloco 3

O Quadro 19, a seguir, apresenta uma sintese das analises das perguntas 16 a 24,
pertencentes a este bloco, reunindo as principais recorréncias identificadas nas respostas
dos profissionais no Brasil e em Portugal.

Quadro 19 - Sintese Comparativa das Respostas do Bloco 3 (Edificios Protegidos ¢ Zonas de Protegido)

Pergunta

Brasil

Portugal

P16 -

Classificacéo

Restringe: 60% (15); depende da articulagdo local:
40% (10)

Restringe fortemente: 80% (18); flexivel: 20% (4)

patrimonial
Z;Ze;qE:'ng;:C'asx Dificultam: 40% (10); permitem adaptacdo: 40% | Limitam fortemente: 80% (18); adaptagcdo minima:
técnicc? (10); dependem de estudos: 20% (5) 20% (4)

P18 — Zonas de
protecéo

Claras: 40% (10); variaveis: 40% (10); pouco
claras: 20% (5)

Claras: 20% (4); variaveis: 20% (4); pouco claras:
60% (14)

P19 - Pareceres
técnicos

Consistentes: 60% (15); ocasionais problemas: 20%
(5); contraditérios: 20% (5)

Alto impacto restritivo: 60% (13); médio: 20% (4);
baixo: 20% (5)

P20 — Areas de

Eficazes: 20% (5); parcialmente eficazes: 80% (20);

Eficazes: 20% (4); parcialmente eficazes: 60% (13);

entorno / ZEP ineficazes: 0% (0) arbitrérias: 20% (5)
P21 — Tramitacédo | Razoavel/lenta: 80% (20); burocrética: 20% (5); | Razoavel/lenta: 60% (13); burocratica: 40% (9);
com 6rgaos agil: 0% (0) agil: 0% (0)

P22 - Diretrizes
de protecdo

Desconhecidas: 60% (15); rigidas: 40% (10); claras:
0% (0)

Contraditérias: 60% (13); rigidas: 20%

desconhecidas: 20% (5); claras: 0% (0)

(4);

P23 - Estudos
arqueoldégicos

Caso a caso: 56% (14); 1 custos/prazos: 40% (10);
necessarios: 44% (11); afastam investidores: 24%
(6); ndo automaticos: 36% (9)

1 custos: 68% (15); burocraticos: 55% (12); afastam
investidores: 64% (14); casos especificos: 27% (6);
importantes, mas pesados: 36% (8)

P24 — Vestigios
arqueolégicos

Atrasos: 40% (10); custos: 20% (5); alteracfes de
projeto: 20% (5); falta de diretrizes: 20% (5);
licencas: 20% (5); sem experiéncia: 20% (5)

Falta de articulagdo normativa: 40% (9); adaptacéo
de projeto: 20% (4); atrasos: 20% (4);
desconhecem: 20% (5)

Fonte: Autoria Propria, 2025
Nota: Questdes P24 de multipla escolha, os percentuais referem-se ao total de

inquiridos por pais (Brasil: n=25; Portugal: n=22), sendo possivel a sele¢cdo de mais de

uma alternativa. A questdao P23, de natureza aberta, foi analisada por meio de

categorizagdo temdtica das respostas, seguida de contabilizacdo da frequéncia de

ocorréncia de cada categoria. Ressalta-se que um mesmo respondente pdde mencionar
mais de um aspeto, razdo pela qual os percentuais apresentados nao totalizam 100%.

4.4.2 Discussao de Resultados do Bloco 3

Os resultados do Bloco 3 evidenciam que a protecdo patrimonial exerce influéncia
direta e significativa na viabilidade técnica, econdmica e processual dos projetos de
reabilitagdo, tanto no Brasil quanto em Portugal, embora de formas distintas. Essa
influéncia manifesta-se ndo apenas no contetdo técnico das solugdes adotadas, mas,
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sobretudo, na previsibilidade dos processos administrativos e na seguranca juridica dos
investimentos.

No Brasil, a maioria dos inquiridos (60%, n=15) reconhece que quanto maior o
nivel de classificacdo do imovel, maiores séo as restricbes impostas ao projeto, enquanto
40% (n=10) indicam que a viabilidade depende da articulacdo entre os diferentes 6rgados
de tutela. Essa percepcdo reflete um sistema descentralizado, no qual a flexibilidade
interpretativa permite solucbes adaptativas, mas compromete a previsibilidade e a
uniformidade dos processos. Tal caracteristica evidencia um paradoxo recorrente no
contexto brasileiro: a possibilidade de negociagdo técnica coexistindo com a inseguranca
procedimental.

Em Portugal, observa-se um quadro mais rigoroso e centralizado. Embora 80%
dos inquiridos (n=18) admitam a possibilidade de alteragdes discretas mediante
aprovacao da Direcdo-Geral do Patriménio Cultural (DGPC), 80% (n=18) também
consideram que as exigéncias impostas afetam negativamente o desempenho técnico dos
edificios, sobretudo em termos de conforto térmico, acustico e acessibilidade. Esses dados
reforcam a percepcgdo de que, apesar da clareza normativa, 0 modelo portugués impée
limitacGes significativas a adaptacao funcional do edificado historico

As areas de entorno e as zonas especiais de protecdo (ZEP) séo percebidas como
parcialmente eficazes em ambos os paises. No Brasil, 80% dos profissionais (n=20)
reconhecem que essas areas carecem de avaliacdo caso a caso, enquanto, em Portugal,
60% (n=13) apontam que os limites automaticos das ZEP s@o genéricos e pouco sensiveis
as especificidades dos edificios e dos contextos urbanos. Esse resultado indica que a
delimitacdo excessivamente padronizada pode comprometer a adequacdo das
intervencdes e gerar conflitos desnecessarios.

A tramitacdo processual junto aos 6rgaos de tutela surge como um dos principais
entraves a reabilitacdo. Em ambos 0s paises, a maioria dos inquiridos classifica 0s
procedimentos como razoaveis, porém lentos (Brasil: 80%, n=20; Portugal: 60%, n=13),
evidenciando que a morosidade administrativa compromete prazos, custos e a
atratividade dos investimentos. Essa lentiddo tende a afastar investidores de menor porte
e limitar a escala das intervencdes.

No que se refere a exigéncia de estudos arqueoldgicos, os resultados revelam um
contraste significativo entre os contextos. No Brasil, embora 56% dos inquiridos (n=14)
defendam a avaliacdo caso a caso, ha reconhecimento simultdneo da importancia da
arqueologia para a salvaguarda patrimonial (44%, n=11). Em Portugal, a exigéncia €
amplamente percebida como um fator desmotivador do investimento, associada ao
aumento de custos (68%, n=15) e a burocracia excessiva (55%, n=12), ainda que sua
relevancia técnica seja reconhecida. Em ambos 0s paises, observa-se gque a critica ndo
recai sobre o valor cientifico da arqueologia, mas sobre sua aplicacdo automatica e pouco
proporcional.

De forma geral, conclui-se que a eficacia das politicas de protecéo patrimonial ndo
depende exclusivamente do rigor normativo, mas sobretudo da capacidade de articulagdo
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entre agentes, clareza procedimental e proporcionalidade das exigéncias. A conciliagdo
entre preservacdo e uso contemporaneo exige instrumentos mais flexiveis, critérios
técnicos objetivos e canais de didlogo continuo entre projetistas e 6rgdos de tutela,
condicdo essencial para promover uma reabilitacdo sustentavel, vidvel e culturalmente
qualificada em ambos o0s paises.

A luz dos resultados obtidos, verifica-se que a protecéo patrimonial, por si s, ndo
constitui necessariamente um entrave absoluto a reabilitacdo de edificios em zonas de
protecdo, mas torna-se um fator critico quando associada a rigidez procedimental, a falta
de clareza das diretrizes e a baixa previsibilidade dos processos decisorios. Tanto no
Brasil quanto em Portugal, os profissionais ndo questionam os principios de salvaguarda
patrimonial, mas apontam limitagdes estruturais e institucionais que afetam diretamente
a viabilidade técnica, econémica e temporal das intervencBes. Assim, 0s entraves
identificados decorrem menos do contetdo da legislacdo e mais da forma como esta é
operacionalizada, evidenciando que a eficacia da protecdo patrimonial depende de
critérios proporcionais, articulacdo entre entidades e mecanismos de dialogo técnico que
permitam conciliar preservacdo, uso contemporaneo e viabilidade dos projetos de
reabilitag&o.

4.5 Analise e Resultados Obtidos no Bloco 4 — Escala de Interesse e Articulacao
Institucional

O Bloco 4 aborda a escala de protecdo patrimonial e a articulagéo institucional
entre os diferentes niveis de governo, destacando como a sobreposicdo de competéncias
e a fragmentacdo normativa influenciam os processos de aprovacdo e execucdo dos
projetos de reabilitacdo.

A multiplicidade de instancias decisorias, quando ndo acompanhada de
mecanismos eficazes de coordenacdo, tende a ampliar a burocracia e a incerteza
procedimental.

A gestdo do patriménio edificado, especialmente em centros historicos e zonas de
protecdo, depende da atuacdo conjunta de 6rgdos municipais, estaduais/federais (no
Brasil) e nacionais/locais (em Portugal). Entretanto, a falta de integracdo entre essas
instancias é frequentemente apontada como um dos maiores entraves a efetividade das
politicas de reabilitacdo. Este bloco analisa as percepcdes dos profissionais acerca da
complexidade administrativa, da burocracia nos tramites de aprovacéo e da eficacia dos
mecanismos de coordenacdo institucional entre os entes responsaveis pela salvaguarda do
patriménio.

4.5.1 Analise das Respostas Obtidas no Bloco 4

O Quadro 20 apresenta uma sintese das respostas das perguntas P25 a P28,
evidenciando como os profissionais percebem a escala de protegdo e o grau de articulagio
institucional nos processos de reabilitacdo no Brasil e em Portugal.
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Quadro 20 - Sintese Comparativa das Respostas do Bloco 4 (Escala de Protegdo e Articulagdo Institucional)

Pergunta Brasil Portugal
60% (15) atuam em bens sob tutela municipal; 60% (13) atuam em zonas municipais; 20% (4)
P25 — Nivel de|40% (10) relatam sobreposicdo entre esferas. sob tutela direta da DGPC; 20% (5) relatam

protecao dos imoveis

Processos mais lentos quanto maior o nivel de
protecao.

sobreposicdo. Processo visto como burocratico e
redundante.

P26 — O nivel de
protecdo aumenta a
complexidade?

100% (25) afirmam que sim. Falta de fluxos
claros, profissionais especializados e
coordenacdo entre 6rgaos.

100% (22) afirmam aumento significativo da
burocracia; atrasos e critérios divergentes entre
DGPC e municipios.

P27 -  Atuacdo| 100% (25) dizem que dificulta muito.
simulténea de | Duplicidade de pareceres, sobreposi¢ao de . x . -

. o L - Questdo ndo aplicada ao contexto portugués
diferentes esferas | exigéncias, pouca comunicagao e revisdes
dificulta o processo? | constantes do projeto.
P28 - Articulacdo | 40% (10) veem atuagdo desconexa; 40% (10) ndo | 60% (13) percebem articulagdo parcial; 40% (9)
entre niveis | sabem avaliar; apenas 20% (5) percebem veem desconexao. Influéncia positiva de

municipal, nacional e
internacional

articulagdo parcial. Forte fragmentac&o e falta de
estratégia nacional.

instrumentos europeus, mas ainda sem
coordenac&o plena.

Fonte: Autoria Propria, 2025
Nota: As questdes P26 e P27, de natureza aberta, foram analisadas por meio de
categorizagdo tematica das respostas, seguida de contabilizacdo da frequéncia de
ocorréncia de cada categoria. Ressalta-se que um mesmo respondente pdde mencionar
mais de um aspeto, razao pela qual os percentuais apresentados ndo totalizam 100%.

4.5.2 Discussao de Resultados do Bloco 4

Os resultados do Bloco 4 permitem analisar empiricamente os efeitos da escala de
protecdo patrimonial e da articulacdo institucional sobre os processos de reabilitacdo, a
luz do enquadramento tedrico apresentado no Capitulo 2. Conforme discutido
anteriormente, a eficacia das politicas de reabilitacdo depende ndo apenas da existéncia
de instrumentos legais de tutela, mas da capacidade de coordenacédo entre as diferentes
instancias responsaveis pela sua aplicacéo.

No contexto brasileiro, a totalidade dos profissionais (100%; n=25) reconhece que
o nivel de protecao do imovel aumenta significativamente a complexidade dos processos
de aprovacdo. Esse resultado confirma as limitac6es estruturais apontadas no Capitulo 2,
relacionadas a fragmentacdo institucional e a sobreposicdo de competéncias entre 0s
niveis municipal, estadual e federal. A duplicidade de pareceres, a auséncia de fluxos
integrados e a inseguranca normativa, especialmente em areas de entorno e centros
historicos, contribuem para atrasos e revisdes sucessivas dos projetos, comprometendo a
previsibilidade e a eficiéncia das intervencdes.

Em Portugal, apesar de uma estrutura administrativa mais centralizada, os dados
indicam que a complexidade processual também é elevada. A unanimidade dos inquiridos
(100%; n=22) quanto ao aumento da burocracia associado ao nivel de protecédo evidencia
que a centralizacdo, embora promova maior uniformidade técnica, ndo elimina entraves
procedimentais. A dependéncia de pareceres vinculativos da DGPC e a articulagdo nem
sempre fluida com os municipios sdo apontadas como fatores que prolongam os processos
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de aprovagdo, confirmando as limitagdes operacionais do modelo discutido no Capitulo
2 [44].

A comparagéo entre os dois contextos revela que os entraves assumem naturezas
distintas. No Brasil, a principal fragilidade reside na fragmentagdo institucional e na
auséncia de coordenacédo entre as diferentes esferas de tutela, enquanto em Portugal o
desafio estd associado ao rigor excessivo e a lentiddo processual decorrente da
centralizagdo decisdria. Em ambos os casos, a articulagdo insuficiente compromete a
eficiéncia das politicas de reabilitacdo e afeta diretamente a viabilidade técnica e
econdmica das intervencdes.

No que se refere a articulagdo entre escalas municipal, nacional e internacional,
os resultados reforgam essa leitura critica. No Brasil, apenas 20% (n=5) dos profissionais
percebem alguma articulacdo efetiva, evidenciando a inexisténcia de uma estratégia
nacional integrada para a reabilitacdo patrimonial. Em Portugal, embora 60% (n=13)
reconhecam articulacéo parcial, influenciada sobretudo por diretrizes e financiamentos
europeus, a percepc¢do de desconexdo ainda é significativa (40%; n=9), indicando que a
coordenacdo entre niveis permanece incompleta.

De forma geral, os resultados do Bloco 4 confirmam que a escala de protecédo
patrimonial, quando ndo acompanhada de mecanismos eficazes de coordenacao
institucional, tende a ampliar a burocracia e a incerteza procedimental. Essa constatacao
reforca os argumentos tedricos apresentados no Capitulo 2 e ajuda a compreender 0s
entraves administrativos que condicionam a implementacéo efetiva da reabilitacdo em
zonas de protecdo, nos dois contextos analisados.

A partir da analise dos resultados, observa-se que 0s entraves associados a escala
de protecdo patrimonial ndo decorrem exclusivamente da existéncia de maltiplos niveis
de tutela, mas, sobretudo, da auséncia de mecanismos eficazes de coordenacao
institucional. Tanto no modelo brasileiro, marcado pela fragmentacdo entre esferas
administrativas, quanto no modelo portugués, caracterizado por maior centralizacao
decisoria, a falta de fluxos claros, de critérios articulados e de canais de comunicacao
consistentes compromete a previsibilidade e a eficiéncia dos processos de reabilitacdo.
Assim, a complexidade institucional emerge como um fator estruturante dos entraves a
reabilitacdo em zonas de protecao, evidenciando que a eficacia das politicas patrimoniais
depende menos do nimero de instancias envolvidas e mais da qualidade da governanca e
da articulacdo entre os agentes responsaveis.

4.6 Analise e Resultados Obtidos no Bloco 5 — Desafios Técnicos e Apoios
Financeiros

A reabilitacdo de edificios em zonas de protecdo enfrenta barreiras que
ultrapassam o campo técnico e alcangam dimensdes econOmicas, normativas e
institucionais. O Bloco 5 tem por objetivo identificar os principais entraves percebidos
pelos profissionais, analisando tanto as dificuldades técnicas quanto a disponibilidade e a
efetividade dos apoios financeiros publicos. Esse bloco ¢ fundamental para compreender
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a viabilidade pratica da reabilitagdo enquanto politica urbana e ndo apenas como excecao

pontual.

4.6.1 Analise das Respostas Obtidas no Bloco 5

O Quadro 21 sintetiza as respostas das perguntas P29 a P33, reunindo os principais
desafios técnicos, estruturais e financeiros mencionados pelos profissionais em ambos os

paises.

Quadro 21 - Sintese Comparativa das Respostas do Bloco 5 (Desafios Técnicos e Apoios Financeiros)

Pergunta

Brasil

Portugal

P29 — Flexibiliza¢éo das
normas de desempenho e
acessibilidade

Né&o permitem flexibilizagdo: 60% (15);
parcial: 20% (5); existe margem técnica: 20%

®)

DL 95/2019 permite adaptacGes parciais: 80%
(18); margem técnica plena: 20% (4)

P30 — Uso de programas e
incentivos financeiros

N&o utilizam incentivos (IFR, FNRE, fiscais):
100% (25); forte desconhecimento

N&o utilizam: 91% (20); conhecimento
pontual (REHABITA, RECRIA, SOLARH):
9% (2)

P31 — Eficiéncia dos
programas financeiros

Pouco eficientes/burocraticos: 84% (21); ndo
sabem avaliar: 16% (4)

Fracos/insuficientes: 81% (18); reconhecem
potencial limitado: 19% (4)

P32 — Exigéncias
patrimoniais X normas
estruturais

Conflitos pontuais/tenséo técnica: 68% (17);
sem conflito direto: 32% (8)

Podem inviabilizar casos especificos: 41%
(9); encarecem/dificultam, mas ndo
inviabilizam: 59% (13)

P33 — Alternativas
estruturais e sismicas

Reforcos reversiveis: 72% (18); solucfes ndo
invasivas: 56% (14); criatividade técnica caso
a caso: 48% (12)

Tecnologias avancgadas: 64% (14); reforgos
seletivos: 50% (11); demoli¢do controlada
pontual: 18% (4)

Fonte: Autoria Propria, 2025

Nota: As questdes P30, P31, P32 e P33, de natureza aberta, foram analisadas por
meio de categorizacao tematica das respostas, seguida de contabilizagdo da frequéncia de

ocorréncia de cada categoria. Ressalta-se que um mesmo respondente pode mencionar

mais de um aspeto, razdo pela qual os percentuais apresentados nao totalizam 100%.

4.6.2 Discussao de Resultados do Bloco 5

Os resultados do Bloco 5 evidenciam que os desafios técnicos e financeiros
constituem um dos principais entraves a reabilitacdo de edificios em zonas de protecao,
afetando diretamente a viabilidade econémica e a escala das intervenc@es tanto no Brasil
quanto em Portugal. Observa-se convergéncia na percepcao de gque as exigéncias técnicas
ndo sdo acompanhadas por mecanismos financeiros compativeis.

No Brasil, a maioria dos inquiridos (60%; n=25) considera que as normas de
desempenho e acessibilidade ndo permitem solucdes flexiveis em edificios tombados.
Esse cenario evidencia um descompasso entre a normativa técnica geral e a realidade
fisica do patrimdnio edificado.

Em Portugal, embora o Decreto-Lei n.° 95/2019 permita adaptacdes parciais, a
flexibilizagcdo plena permanece exceg¢do. A previsibilidade normativa ndo elimina o
impacto financeiro das exigéncias técnicas, sobretudo em edificios com vulnerabilidade

sismica.
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No que se refere aos apoios financeiros, os resultados revelam fragilidade
significativa em ambos os paises. No Brasil, a totalidade dos inquiridos aponta
desconhecimento ou inexisténcia pratica de incentivos, enquanto em Portugal, apesar da
existéncia de programas estruturados, estes sdo percebidos como burocraticos e pouco
acessiveis. Em ambos os contextos, a reabilitagdo permanece fortemente dependente de
capital privado.

Assim, o Bloco 5 refor¢a que a sustentabilidade da reabilitagdo patrimonial
depende da articulagdo entre normas técnicas flexiveis, politicas de incentivo financeiro
efetivas e procedimentos administrativos simplificados. Sem essa integracdo, a
reabilitacdo tende a permanecer como pratica excecional, limitada a contextos de elevado
poder econdmico, em vez de se consolidar como instrumento estruturante da politica
urbana.

A analise conjunta dos desafios técnicos e dos apoios financeiros evidencia que os
entraves a reabilitacdio em zonas de protecdo ndao decorrem exclusivamente da
complexidade das exigéncias normativas, mas também da auséncia de um modelo
integrado que articule rigor técnico, flexibilidade normativa e suporte financeiro
adequado. Tanto no Brasil quanto em Portugal, observa-se que as exigéncias estruturais,
de desempenho e de acessibilidade recaem integralmente sobre os promotores das
intervencdes, sem que existam mecanismos publicos proporcionais de mitigagdo dos
custos associados. Esse desequilibrio contribui para a seletividade das operagdes de
reabilitacdo, favorecendo apenas contextos de maior capacidade econémica e limitando a
consolidacdo da reabilitagdo patrimonial como politica urbana abrangente e inclusiva.

4.7 Analise e Resultados Obtidos no Bloco 6 — Manutencio Preventiva em
Edificios Reabilitados

A manutencdo preventiva constitui um elemento estruturante para a durabilidade,
0 desempenho técnico e a integridade das intervencdes realizadas em edificios
reabilitados, sobretudo naqueles inseridos em zonas de protecao patrimonial. A literatura
e a pratica profissional apontam que a inexisténcia de planos sistematicos de manutencéo
representa um dos principais fatores de comprometimento da eficacia das acdes de
reabilitacdo, conduzindo a degradacdo precoce das obras, ao aumento dos custos futuros
e a progressiva perda de valor histérico, cultural e econdmico do edificado.

Nesse contexto, o Bloco 6 do questionario teve como objetivo identificar as
percepcOes dos profissionais acerca da importancia da manutencao preventiva, o grau de
formalizacdo e acompanhamento dessas praticas, bem como as diferencas observadas
entre Brasil e Portugal no que se refere as politicas publicas, exigéncias legais e cultura
técnica associadas a conservagdo do patriménio edificado.
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4.7.1 Analise das Respostas Obtidas no Bloco 6

O Quadro 22 apresenta uma sintese comparativa das respostas as perguntas P34 a
P38, evidenciando como Brasil e Portugal percebem, estruturam e aplicam praticas de
manutencdo preventiva em edificios reabilitados localizados em zonas de protegao.

Quadro 22- Sintese Comparativa das Respostas do Bloco 6 (Manutencao Preventiva)

Pergunta Brasil Portugal
Maior necessidade de manutencao devido a Também exige maior manutencao; elementos
P34 — Nivel de|sistemas construtivos antigos e pouca cultura de |originais (madeira, revestimentos tradicionais)

manutencdo exigido

conservacdo; quando bem executada, pode
igualar construgdes contemporaneas.

demandam atencdo continua, mas nao
obrigatoria por lei.

P35 — Existéncia de
planos formais de
manutencao

Préatica pouco formalizada; depende de exigéncia
do 6rgdo de tutela. Auséncia de padronizacao
nacional.

Reconhecimento maior da importancia; planos
sdo recomendados, mas nem sempre
obrigatorios.

P36 — Como os planos
sao implementados

Aplicados de forma pontual, com inspegdes e
revisdes técnicas, mas sem sistematizacdo
continua.

Processo estruturado: cronogramas, inspegdes
periddicas, relatorios e acompanhamento técnico
constante.

P37 - Exigéncias
legais para incluir
manutencao

Auséncia de exigéncia legal clara; iniciativas
pontuais. Falta de uniformidade entre municipios
e estados.

Néo é obrigatdria, mas ha cultura técnica
consolidada; profissionais defendem que deveria
ser exigéncia formal.

P38 — Elementos que
exigem maior atengao

Fachadas, coberturas, esquadrias, drenagem e
elementos decorativos — foco visual e pratico.

Fachadas, madeira estrutural, elementos
expostos ao clima; abordagem mais técnica e
contextualizada.

Fonte: Autoria Propria, 2025.

4.7.2 Discussao dos Resultados do Bloco 6

Considerando que as questdes deste bloco sdo predominantemente abertas, a
analise foi conduzida de forma qualitativa, com base na identificacdo de padrdes

recorrentes, convergéncias interpretativas e especificidades contextuais entre os dois

paises analisados.

Os resultados do Bloco 6 evidenciam que a manutengdo preventiva se configura
como um dos elos mais frageis e, simultanecamente, mais decisivos no processo de

reabilitagdo de edificios em zonas de protecdo, tanto no Brasil quanto em Portugal.

Embora haja reconhecimento quase consensual, por parte dos profissionais, de que a

manuten¢do ¢ fundamental para garantir durabilidade, a seguranga e a preservacido da

autenticidade do patrimdnio, essa pratica permanece, na maioria dos casos, dissociada do

processo formal de reabilitacao, sendo tratada como uma etapa posterior € ndo como

componente integrante da estratégia de conservagao.

No contexto brasileiro, observa-se que a auséncia de exigéncias normativas claras

e de politicas publicas estruturadas favorece a predominancia de acgdes corretivas e

pontuais, geralmente acionadas apenas quando as patologias ja se encontram em estagio
avangado. Essa abordagem reativa compromete a eficiéncia técnica das intervengoes e

fragiliza sua racionalidade econdmica, uma vez que solucdes tardias tendem a ser mais
onerosas, invasivas e incompativeis com os principios da conservagdo patrimonial.
Ademais, a inexisténcia de padroniza¢do nacional e a dependéncia de exigéncias isoladas
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dos 6rgdos de tutela resultam em praticas desiguais, fortemente condicionadas a iniciativa
individual dos proprietdrios ou a sensibilidade técnica dos profissionais envolvidos.

Em Portugal, embora os resultados indiquem a presenca de uma cultura técnica
mais consolidada no que se refere & manutengdo preventiva, caracterizada por inspecdes
periddicas, acompanhamento técnico e elaboracdo de relatdrios, a auséncia de
obrigatoriedade legal limita a uniformidade e a continuidade dessas praticas. Essa lacuna
torna-se particularmente evidente em edificios de menor visibilidade patrimonial, nos
quais a manutencdo tende a ser postergada, apesar do reconhecimento generalizado de
sua importancia para a preservacao de elementos originais, como estruturas em madeira,
fachadas e revestimentos tradicionais.

A analise comparativa revela, ainda, uma contradicao relevante entre a fragilidade
dos planos de manutengdo preventiva e os principios de sustentabilidade frequentemente
associados a reabilitacdo de edificios patrimoniais. A inexisténcia de manutengao
sistematica implica, inevitavelmente, a necessidade de intervengdes futuras mais
extensas, com maior consumo de materiais, energia e recursos financeiros,
comprometendo os beneficios ambientais e econdmicos inicialmente atribuidos a
reabilitacdo. Nesse sentido, a manutencdo preventiva deve ser compreendida como
componente essencial da sustentabilidade, ao permitir a extensdo da vida util dos edificios
e a mitigagdo de impactos ao longo de seu ciclo de vida.

Além disso, os resultados sugerem que a auséncia de exigéncias formais
relacionadas a manutengdo influencia negativamente o processo decisorio de
proprietarios e investidores, que tendem a priorizar solu¢des imediatas em detrimento de
estratégias de conservagdo de longo prazo. Esse cenario afeta diretamente a viabilidade
técnica e econdmica da reabilitagdo em zonas de protecdo, onde os custos iniciais ja sao

elevados em fungao das restri¢cdes legais, técnicas e patrimoniais impostas.

Nesse sentido, observa-se que a auséncia de exigéncias legais claras relativas a
manutencado preventiva funciona como um entrave indireto a reabilitacdo sustentavel, na
medida em que fragiliza a continuidade das intervencdes e reduz o retorno técnico,
economico e patrimonial dos investimentos realizados. Dessa forma, evidencia-se que a
reabilitagdo patrimonial ndo se encerra na execu¢do da obra, mas estende-se ao longo de
todo o ciclo de vida do edificio, exigindo estratégias permanentes de conservagdo. A
integracdo de planos de manutencdo preventiva aos processos de licenciamento, aliada a
capacitacao técnica dos profissionais, a fiscalizagcdo continua e a criacdo de mecanismos
de incentivo financeiro, mostra-se fundamental para assegurar que os investimentos
realizados em reabilitacdo produzam efeitos duradouros e compativeis com os objetivos
de preservacao.

Conclui-se, portanto, que a consolidagdo da reabilitagdo como politica urbana e
patrimonial sustentavel depende da institucionalizagdo da manutengdo preventiva como
pratica continua, planejada e tecnicamente acompanhada. Mais do que preservar o
passado, a manutencdo preventiva revela-se um instrumento estratégico para garantir a
viabilidade futura do patrimonio edificado em zonas de prote¢do, articulando
conservagao, sustentabilidade e racionalidade econdmica.
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4.8 Analise e Resultados Obtidos no Bloco 7 — Compatibilizacdo de Materiais
e Qualificacao Profissional

O ultimo bloco do questionario aborda dois eixos estruturantes e interdependentes
do processo de reabilitacdo de edificios em zonas de protecdo: a compatibilizacdo entre
materiais antigos e novos e a qualificagdo técnica dos profissionais envolvidos nas
intervencdes. Esses fatores sdo determinantes para assegurar a estabilidade, a
durabilidade e a autenticidade do patrimdnio edificado, bem como para evitar patologias
construtivas, descaracterizacfes arquitetbnicas e perdas irreversiveis de valor cultural.
Esses aspetos encontram respaldo no enquadramento tedrico apresentado no Capitulo 2,
que discute os principios da compatibilidade material, da reversibilidade, da minima
intervencdo e da qualificacdo técnica como fundamentos essenciais da reabilitacdo
patrimonial.

A literatura especializada indica que, tanto no Brasil quanto em Portugal,
persistem lacunas relevantes na formacdo técnica e na difusdo de conhecimento
especifico sobre reabilitacdo patrimonial, o que frequentemente resulta na adogéo de
solugdes inadequadas, incompatibilidades fisico-quimicas entre materiais e aplicacdo de
l6gicas proprias da obra nova em contextos histéricos.

A analise deste bloco permite, portanto, compreender como os profissionais
percebem essas fragilidades, identificar entraves recorrentes a compatibilizacao técnica e
avaliar, de forma comparativa, as condic¢des institucionais, formativas e operacionais
existentes nos dois contextos nacionais.

4.8.1 Analise das Respostas Obtidas no Bloco 7

O Quadro 23 apresenta uma sintese comparativa das respostas as perguntas P39 a
P46, evidenciando as percepcOes dos profissionais acerca da compatibilizacdo de
materiais e da qualificacdo técnica no Brasil e em Portugal.
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Quadro 23 - Sintese Comparativa das Respostas do Bloco 7 (Compatibilizagdo e Qualificagdo)

Pergunta

Brasil

P39 — Compatibilizagéo
entre materiais antigos e
novos

Diagnosticos/ensaios:  72%  (18); técnicas
tradicionais/materiais compativeis: 60% (15);
reversibilidade/minima intervencdo: 40% (10);
integracdo estética: 36% (9); tutela patrimonial:
12% (3)

Portugal
Processo  normatizado/tutela:  59%  (13);
diagndsticos/ensaios:  73%  (16); técnicas

tradicionais: 64% (14); solugBes reversiveis:
55% (12)

P40 - Dificuldades na
compatibilizagéo

Diferencas fisico-quimicas/mecanicas: 68%
(17); escassez/custo de materiais: 64% (16); falta
de estudos: 56% (14); risco de patologias: 48%
(12)

Diferengas de comportamento: 68% (15);
restrices legais/tutela: 64% (14); falta de
estudos: 59% (13); custos elevados: 50% (11)

P41 - Maé&o de obra
especializada

Escassez severa: 88% (22); perda de técnicas
tradicionais: 60% (15); concentragdo regional:
56% (14); alto custo: 36% (9)

Escassez significativa: 77% (17); concentracdo
regional: 55% (12); perda de técnicas
tradicionais: 50% (11); especialistas pontuais:
32% (7)

P42 — Execucdo com

Empresas pouco especializadas:
treinamento continuo: 64% (16); légica de obra

72% (18);

Empresas pouco especializadas: 73% (16);
lgica de obra nova: 77% (17); exigéncias

qualificacdo limitada . Ero, e .00 legais/patrimoniais: 68% (15); ritmo
nova: 56% (14); exigéncias da tutela: 40% (10) incompativel: 64% (14)
P43 — Experiéncia das | Sim, ocasionalmente: 60% (15); raramente: 20% | Sim, maioria dos casos: 40%  (9);

empresas

(5); ndo se aplica: 20% (5)

ocasionalmente: 20% (4); raramente: 40% (9)

P44 — Competéncias do
projetista

Conhecimento técnico: 100% (25);
normas/legislacdo: 80%  (20); formacédo
complementar: 80% (20); experiéncia prética:
60% (15); didlogo com 6rgéos: 60% (15)

Conhecimento técnico: 80% (18); conhecimento
normativo: 60% (13); técnicas compativeis: 60%
(13); experiéncia préatica: 40% (9); formacdo
complementar: 40% (9)

P45 — “Fachadismo” na
reabilitacdo

Frequentemente: 40% (10); as vezes: 60% (15)

Frequentemente: 60% (13); as vezes: 40% (9)

P46 - Elementos
essenciais da
reabilitacdo

Materiais originais: 100% (25); caracteristicas
arquitetbnicas:  100%  (25); integracdo
urbana/histoérica: 100% (25); estrutura existente:
80% (20)

Caracteristicas  arquitetbnicas: 80%  (18);
integracdo urbana/histérica: 80% (18); técnicas
compativeis: 60% (13); materiais originais: 60%
(13); estrutura existente: 40% (9)

Fonte: Autoria Propria, 2025

Nota: As questdes P39, P40, P41 e P42, de natureza aberta, foram analisadas por
meio de categorizacao tematica das respostas, seguida de contabilizagdo da frequéncia de
ocorréncia de cada categoria. Ressalta-se que um mesmo respondente pode mencionar

mais de um aspeto, razdo pela qual os percentuais apresentados ndo totalizam 100%.
Questdes P43, P44 e P46 de multipla escolha. Os percentuais referem-se ao total de
inquiridos por pais (Brasil: n = 25; Portugal: n = 22), sendo possivel a selecdo de mais de
uma alternativa.

4.8.2 Discussao e Resultados do Bloco 7

Os resultados do Bloco 7 confirmam, a luz do enquadramento tedrico apresentado
no Capitulo 2, que a compatibilizagdo entre materiais antigos e novos e a qualificacdo

profissional constituem condicionantes centrais da qualidade técnica, da durabilidade e
da autenticidade das intervengdes de reabilitacdo em zonas de prote¢do. Em ambos os
paises, esses fatores deixam de ser aspetos operacionais secundarios € assumem carater
estrutural no sucesso ou fracasso das intervencoes.

85




O contexto da Reabilitacdo de Edificios em zonas de protecao: um estudo
comparativo entre Portugal e Brasil — Andlise e discussdo dos resultados

No que se refere a compatibilizacdo de materiais, observa-se elevado consenso
quanto a necessidade de diagndsticos prévios, estudos técnicos e ensaios especificos,
referidos por 72% (n=18) dos profissionais no Brasil e por 73% (n=16) em Portugal. Esse
resultado corrobora os principios discutidos no Capitulo 2, nomeadamente os da
compatibilidade fisico-quimica, da minima intervengao e da reversibilidade, amplamente
reconhecidos na literatura de conservacdo como fundamentais para evitar patologias
construtivas e perdas de valor patrimonial. No entanto, os dados revelam diferencas
relevantes na operacionalizacdo desses principios. No Brasil, a compatibiliza¢dao depende
fortemente da experiéncia individual do projetista e da disponibilidade pontual de
especialistas, refletindo a auséncia de protocolos técnicos sistematizados. Em Portugal,
por sua vez, o processo mostra-se mais normatizado e condicionado pela atuagdo da

entidade de tutela, mencionada por 59% (n=13) dos inquiridos.

As dificuldades identificadas reforcam esse contraste institucional. As
incompatibilidades entre materiais antigos € contemporaneos surgem como principal
entrave técnico em ambos os contextos, sendo referidas por 68% (n=32) dos inquiridos.
No Brasil, destacam-se ainda a escassez e o elevado custo de materiais compativeis e a
caréncia de estudos técnicos aplicados, o que evidencia fragilidades no suporte produtivo
e cientifico a reabilitacdo. Em Portugal, embora essas limitagdes também existam,
ganham maior peso as restricoes legais e as exigéncias impostas pelos 6rgdos de tutela,
revelando que o rigor normativo, quando aplicado de forma pouco contextualizada, pode

limitar solugdes tecnicamente adequadas, conforme problematizado no Capitulo 2.

A andlise da qualificacdo profissional revela um cendrio critico nos dois paises,
particularmente no Brasil. A escassez de mao de obra especializada ¢ apontada por 88%
(n=22) dos profissionais brasileiros e por 77% (n=17) dos portugueses, sendo associada
a perda de técnicas tradicionais € a concentracao regional de especialistas. Esses dados
confirmam as lacunas formativas discutidas no enquadramento teorico, evidenciando que
a auséncia de investimento estruturado em capacitagdo compromete nao apenas a
execuc¢do das obras, mas a consolidacdo de uma cultura técnica propria da reabilitagao.

Essas fragilidades refletem-se diretamente na execug¢do das intervencdes. A
adocdo de logicas produtivas proprias da obra nova, referida por mais da metade dos
inquiridos em ambos os paises, confirma a inadequacao da transposi¢ao direta de métodos
construtivos contemporaneos para edificios historicos, critica recorrente na literatura de
reabilitagdo. No Brasil, essa situagdo traduz-se na necessidade frequente de treinamento
em obra, enquanto em Portugal ¢ agravada pelo descompasso entre as exigéncias legais e
a capacidade técnica das empresas pouco especializadas.

No que se refere as competéncias do projetista, observa-se consenso quanto a
centralidade do conhecimento técnico em conservacdo e reabilitacdo, reconhecido por
100% dos inquiridos brasileiros e por 80% dos portugueses. No Brasil, hd& maior
valorizacdo da formagdo complementar e da capacidade de didlogo com os o6rgdos de
tutela, refletindo um contexto institucional mais fragmentado. Em Portugal, a atuagdo do
projetista apresenta-se mais fortemente condicionada pelo enquadramento normativo,
evidenciando uma abordagem mais regulada e previsivel.
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Por fim, a recorréncia de praticas classificadas como “fachadismo”, identificadas
como frequentes por 40% (n=10) dos inquiridos brasileiros e por 60% (n=13) dos
portugueses, reforga a critica desenvolvida no Capitulo 2 quanto a priorizagdo da imagem
urbana em detrimento da integridade construtiva e funcional do edificio. Esses resultados
indicam que tal pratica ndo deve ser entendida como excecdo, mas como reflexo de
sistemas regulatorios e produtivos que ainda ndo incorporam plenamente os principios
técnicos da reabilitagdo patrimonial.

De forma sintética, os resultados do Bloco 7 demonstram que a compatibilizagdo
de materiais e a qualificacdo profissional constituem eixos estruturantes da reabilitagdao
em zonas de protecao, influenciando diretamente a qualidade técnica, a durabilidade e a
autenticidade das intervengdes. Contudo, os dados evidenciam que essas dimensdes nao
dependem apenas do conhecimento técnico individual, mas sdo fortemente condicionadas
pelo enquadramento institucional, pela clareza das exigéncias legais e pela existéncia, ou
auséncia, de politicas publicas de formagdao e especializagdo. A fragilidade desses
mecanismos contribui para a reproducao de praticas inadequadas, como o fachadismo e
a aplicacao de logicas de obra nova, comprometendo a viabilidade técnica e patrimonial
da reabilitacdo. Assim, reforca-se a necessidade, discutida no Capitulo 2, de estratégias
integradas que articulem enquadramento normativo, capacitacdao profissional e praticas
construtivas compativeis com o valor cultural do edificado existente.

4.9 Sintese Integrada dos Resultados a luz dos Objetivos e Referenciais
Teoricos

Este item tem como finalidade integrar e sistematizar os resultados obtidos ao
longo dos sete blocos do questiondrio, estabelecendo uma leitura articulada entre os dados
empiricos, 0s objetivos gerais e especificos da investigacdo e o referencial tedrico que
fundamenta o estudo. Diferentemente das analises anteriores, organizadas por blocos
tematicos, a presente sintese assume carater transversal e interpretativo, permitindo
avaliar de forma global em que medida os resultados respondem as questdes de
investigacao e corroboram, ou tensionam, 0s pressupostos tedricos adotados.

4.9.1 Sintese dos Resultados

Com o objetivo de consolidar os dados obtidos por meio do questionario, este
subitem apresenta uma sintese quantitativa e comparativa dos resultados, considerando
as percentagens e os valores absolutos das respostas por pergunta, nos contextos do Brasil
e de Portugal. Essa sistematizacdo permite uma leitura integrada dos sete blocos
tematicos, facilitando a identificacdo de padrdes recorrentes, convergéncias estruturais e
divergéncias contextuais entre os dois paises.

O Quadro 24 organiza, para cada pergunta do questiondrio, o numero total de
inquiridos em cada pais, as categorias de resposta identificadas, incluindo aquelas
provenientes de perguntas abertas, analisadas por meio de categorizagdo tematica, € 0s
respetivos valores absolutos e percentuais. No caso das perguntas abertas, as respostas
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foram agrupadas em categorias analiticas recorrentes, permitindo a conversdo de dados
qualitativos em indicadores quantitativos comparaveis, sem perda da complexidade
interpretativa.

Essa abordagem possibilita uma visao global do comportamento das respostas ¢
do grau de consenso entre os profissionais, evidenciando tendéncias predominantes e
areas de maior dispersao de percepcdes. Ressalta-se que, em determinadas perguntas, foi
admitida a selecdo de multiplas alternativas, razdo pela qual a soma das percentagens
pode ultrapassar 100%, refletindo a natureza multidimensional dos temas abordados,
especialmente nos blocos relacionados a sustentabilidade, compatibilizagdo técnica,
manutencao preventiva e qualificagdao profissional.

De forma geral, a sintese quantitativa confirma os resultados discutidos nos
subitens anteriores, reforcando a existéncia de diferencas estruturais entre Brasil e
Portugal quanto a maturidade normativa, a cultura técnica e a operacionalizacdo da
reabilitagdo em zonas de prote¢do. Ao mesmo tempo, evidencia desafios comuns aos dois
contextos, particularmente no que se refere a articulacdo institucional, a viabilidade
econOmica das intervengoes, a escassez de mao de obra especializada e a fragilidade das
politicas de manutenc¢ao continua.
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Quadro 24 -Sintese Geral dos Resultados do Questionario (Brasil e Portugal)

Blocos

Brasil (n = 25)

Portugal (n =22)

Comparacéo

Bloco

Predominio da  associagdo da
reabilitacdo a preservacdo da memoria
e identidade cultural (=70%),
combinada a adaptacdo funcional e
atualizagdo  técnica  (=60%). O
fachadismo € reconhecido como
pratica recorrente (<65%).

Enfase na adequacio normativa e
funcional (=75%), associada a
preservacdo formal do patrimonio
(=55%). O fachadismo também ¢é
reconhecido como pratica presente
(=55%).

Em ambos os paises, a reabilitagao
é compreendida como conciliacéo
entre preservacdo e adaptacdo
funcional. O fachadismo revela
tensdes entre conservacao
patrimonial, uso contemporaneo e
viabilidade técnica.

Bloco

68% apontam interferéncia
significativa dos 6rgdos de tutela nos
projetos; 32% consideram impacto
moderado.

82% indicam forte condicionamento
técnico e procedimental; 18%
percebem impacto moderado.

As zonas de protecdo impbem
restricdes relevantes em ambos os
contextos. Portugal apresenta maior
rigor e previsibilidade; no Brasil
observa-se maior variabilidade
institucional.

Bloco

100% consideram a legislacdo
favoravel a sustentabilidade, embora
80% reconhecam incentivos pouco
praticos. Estratégias mais citadas:
reutilizacdo de materiais (44%) e
gestdo de residuos (32%).

60% apontam barreiras a aplicacdo da
sustentabilidade; estratégias
predominantes incluem eficiéncia
energética (45%) e substituicdo de
caixilharias (41%).

O Brasil demonstra percepgdo
positiva da legislacdo, mas
limitagBes operacionais; Portugal
apresenta enquadramento
normativo mais estruturado, com
dificuldades praticas de aplicacao.

Bloco

Preservacéo prioritaria de pisos (48%),
esquadrias (40%) e fachadas (32%). A
maioria considera possivel a adogdo de
tecnologias com adaptacdes (60%). As
soluc@es conciliatérias mais citadas sdo
minima intervencdo (44%), tecnologias
discretas (40%) e isolamento pelo
interior (36%).

Preservacéo predominante de fachadas
(64%) e paredes exteriores (32%). 40%
afirmam que as zonas de protecdo
limitam tecnologias; 20% aceitam
apenas  solugdes ndo  visiveis.
Tecnologias  discretas  (36%) e
isolamento térmico (32%) sdo as
principais solugdes conciliatdrias.

As diferencas refletem distintos
niveis de rigor e articulagdo
institucional. Portugal privilegia a
preservacdao formal; o Brasil adota
maior flexibilidade técnica,
condicionada a negociacao
institucional.

Bloco

40% realizam ensaios; 60% conhecem,
mas ndo executam. Cerdmica é o
material mais citado (100%), seguida
de madeira e concreto/pedra (60%).
Todos afirmam que 0s ensaios
influenciam a reutilizagéo.

60% reconhecem a necessidade de
ensaios, mas nado os realizam; 40% nao
reutilizam materiais. Concreto (60%) e
madeira (40%) sdo os materiais mais
citados.

Apesar do reconhecimento técnico
da importancia dos ensaios, sua
aplicacdo pratica é limitada,
restringindo a reutilizagéo
sistematica de materiais.

Bloco

Predominio de acdes corretivas e
pontuais, com auséncia de planos
formais de manutencdo para mais de
70% dos inquiridos.

Reconhecimento técnico mais amplo
da importdncia da  manutencgdo
preventiva (=65-70%), embora sem
aplicacdo sistematica.

O Brasil apresenta base normativa
com baixa efetividade prética;
Portugal demonstra maior
consciéncia técnica, mas carece de
mecanismos de obrigatoriedade.

Bloco

Enfase em diagnosticos e ensaios
(72%), uso de materiais compativeis
(60%) e minima intervencdo (40%).
Principais dificuldades:
incompatibilidades  fisico-quimicas
(68%) e escassez de mao de obra
especializada (88%).

Forte condicionamento pela tutela
patrimonial (59%), com uso frequente
de técnicas tradicionais  (64%).
Dificuldades centradas nas exigéncias
normativas (64%) e compatibilizacdo
de materiais (68%).

A compatibilizacdo técnica é etapa
critica em ambos o0s paises, com
entraves distintos: operacionais no
Brasil e normativos em Portugal.

Fonte: Autoria Propria, 2025.

Nota: O quadro-sintese comparativo foi elaborado a partir da analise integrada
dos resultados do questionario, organizado em sete blocos temdticos. Embora o
instrumento de coleta seja composto por 45 perguntas, nem todas as questdes sio
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apresentadas individualmente no quadro, uma vez que algumas foram analisadas de forma
conjunta, em funcdo de sua complementaridade tematica e analitica. Essa estratégia visa
conferir maior clareza interpretativa e evitar a fragmentagdo excessiva dos resultados,
assegurando, contudo, que todas as perguntas do questionario estejam representadas nos
eixos analiticos considerados. Em perguntas de multipla escolha e perguntas abertas
analisadas por categorizagdo tematica, a soma das percentagens pode ultrapassar 100%,
uma vez que um mesmo respondente pode selecionar ou mencionar mais de uma
categoria.

4.9.2 Convergéncia dos Resultados com os Objetivos Estabelecidos

Este subitem tem como finalidade demonstrar de forma explicita a
correspondéncia entre os resultados empiricos obtidos e os objetivos geral e especificos
definidos na fase metodolédgica da investigacao, refor¢ando a coeréncia interna do estudo
e a adequacdo do instrumento de coleta de dados. Para esse fim, foi elaborado um quadro-
sintese que relaciona cada objetivo especifico as perguntas do questionario que
contribuiram diretamente para o seu atendimento, bem como aos principais resultados
observados.

O Quadro 25 evidencia que os objetivos estabelecidos foram plenamente
contemplados pelo questionario aplicado, uma vez que cada dimensdao analitica da
investigacao, conceitual, normativa, técnica, institucional, ambiental e operacional,
encontra respaldo em um conjunto coerente de perguntas distribuidas ao longo dos sete
blocos tematicos. As percentagens associadas as respostas permitem avaliar ndo apenas o
grau de concordancia dos profissionais, mas também a intensidade com que determinados
fatores sdo percebidos como condicionantes da reabilitacdo em zonas de protecao.

Essa articulagdo entre objetivos e resultados demonstra que o instrumento de
pesquisa foi capaz de captar tanto percepcdes gerais quanto aspectos estruturais e
operacionais da pratica profissional, possibilitando uma anélise comparativa consistente
entre Brasil e Portugal. Além disso, o quadro refor¢a que os dados empiricos dialogam
diretamente com o referencial tedrico adotado, validando as hipodteses implicitas do
estudo e conferindo robustez cientifica as andlises desenvolvidas ao longo do Capitulo 4.

Ressalta-se que um mesmo objetivo especifico pode ser atendido por mais de uma
pergunta do questionario, assim como uma mesma pergunta pode contribuir para mais de
um objetivo, refletindo a natureza transversal dos temas investigados.
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Quadro 25 - Convergéncia entre Objetivos da Pesquisa e Resultados do Questionario

Objetivo Especifico

Perguntas
Relacionadas

Principais Resultados Observados

OEL1 - Levantar e analisar as principais normas
gue regulamentam a reabilitacdo de edificacdes
situadas em zonas de protecé@o no Brasil e em
Portugal

P6, P7, P11, P16,
P17, P18, P19, P20

Diferengas claras de enquadramento normativo:
maior flexibilidade interpretativa no Brasil e maior
rigor técnico-procedimental em Portugal, com
forte influéncia dos instrumentos legais e da tutela
patrimonial.

- . L P4, P5, P8, P9, Zonas de prote¢do aumentam a complexidade dos

OE2 - Identificar barreiras e desafios impostos . Lo x
. s L L. . P10, P11, P12, projetos em ambos os paises; fragmentacéo
pela legislacéo a viabilidade técnica, econdbmica Lo . .
e patrimonial dos broietos de reabilitacio P13, P14, P21, institucional no Brasil e burocracia processual em
P Pro) ¢ P22, P23, P24 Portugal sdo apontadas como principais entraves.
P1 P2 P3. P25 Brasil apresenta abordagem mais simbolica e

OE3 - Comparar os cenarios dos dois paises e Pzé P,28 |’329 ’ cultural, enquanto Portugal adota modelo técnico-
sugerir possiveis melhorias no enquadramento P30, P31, P32, normativo mais estruturado; ambos carecem de
normativo e institucional P33, P45, P46’ maior articulacéo institucional e simplificagdo

procedimental.

OE4 - Investigar, por meio de questionario

P4, P6, P11, P25,

A legislacéo influencia diretamente decisdes
projetuais, prazos e solucdes técnicas; percepcao

aplicado, como a legislacéo influencia a P26, P27, P34, . .
~ . e generalizada de que 0s processos de aprovacao
execucao dos projetos de reabilitagdo em zonas | P35, P36, P37, .. o
- condicionam fortemente a viabilidade das
de protecdo P38, P43, P44 . N
intervencoes.

OES5 - Analisar a influéncia das praticas de Predominio de manutencdo corretiva e auséncia de
manutencdo e conservagao na necessidade e na planos formais em ambos os paises; a falta de

N o P34, P35, P36, N . -
viabilidade de reabilitacdo de edificios P37 P38 manutencéo preventiva contribui para o

localizados em zonas de protecdo, em Portugal e
no Brasil

agravamento das patologias e aumento dos custos
de reabilitacéo.

OES5 - Analisar a influéncia das praticas de
manutencdo e conservacgdo na necessidade e na
viabilidade de reabilitacao de edificios
localizados em zonas de protecéo, em Portugal e
no Brasil

P39, P40, P41, P42

Dificuldades na compatibilizacdo de materiais e
escassez de mao de obra especializada afetam a
durabilidade e a qualidade das intervencoes,
reforcando a importancia da manutengéo
qualificada e continua.

Fonte: Autoria Propria, 2025.
Nota: A analise quantitativa detalhada, incluindo percentagens e distribui¢ao das

respostas por questdo, encontra-se apresentada nos quadros e graficos especificos do
Capitulo 4, organizados por blocos tematicos.

4.9.3 Discussao Final dos Resultados

A andlise integrada dos sete blocos do questiondrio evidencia que Brasil e Portugal
compartilham desafios estruturais que dificultam a consolidagdo da reabilitacdo de
edificios em zonas de protecdo como uma pratica continua, sistémica e plenamente
articulada as politicas urbanas, patrimoniais e ambientais. Esses desafios manifestam-se
de forma transversal nas dimensdes da sustentabilidade, da compatibilizacdo técnica, da
governanga institucional e da manutengdo preventiva, estabelecendo uma relagdo direta
com os referenciais tedricos e normativos que fundamentam o debate contemporaneo
sobre conservacao do patrimdnio edificado.
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No plano conceitual, os resultados confirmam a compreensdo da reabilitagdo
como um processo que deve equilibrar preservacdo da memoria, adequagdo funcional e
desempenho técnico. Essa perspectiva estd alinhada a concep¢do de patriménio como
construgao histdrica e cultural dindmica, defendida por Choay (2001) e aprofundada por
Jokilehto (1999), segundo a qual a conservagdo ndo se limita a integridade material, mas
envolve valores sociais, simbdlicos e de uso. As respostas dos profissionais revelam
abordagens distintas entre os paises [1,20]. No Brasil, predomina uma leitura fortemente
associada a identidade cultural e & memoria urbana, alinhada a trajetoria historica das
politicas patrimoniais nacionais [2,40,70]. Em Portugal, observa-se uma abordagem mais
normativa e técnico-funcional, fortemente orientada pelos instrumentos legais de
ordenamento do territorio e pelo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, evidenciando
maior institucionaliza¢do do conceito de reabilitagao [9,30,38,39].

No campo da sustentabilidade, os resultados indicam consenso quanto a
importancia da eficiéncia energética, da reutilizacio de materiais ¢ da adocdo de
principios da economia circular em intervengdes patrimoniais, em consonancia com
diretrizes internacionais da UNESCO e do ICOMOS [4,21,22,74,75]. Contudo, as
diferencas entre os paises tornam-se evidentes na aplicagdo pratica dessas diretrizes.
Portugal apresenta maior maturidade institucional, impulsionada pelo Sistema de
Certificagao Energética dos Edificios e por programas publicos de incentivo a reabilitagao
urbana [87,105,106], enquanto no Brasil, apesar da existéncia de marcos legais
relacionados a eficiéncia energética e a gestao de residuos [102,103], a implementagao
permanece fragmentada, o que confirma diagnosticos anteriores sobre a dificuldade de
operacionalizacao da sustentabilidade na construcao e na reabilitagao [104,118].

A analise institucional e procedimental revela que contextos distintos produzem
efeitos convergentes. No Brasil, a fragmentagao de competéncias entre entes federativos,
associada a fragilidade da coordenagdo institucional, gera inseguranca juridica,
morosidade processual e interpretacdes divergentes dos o6rgdos de tutela [7,14,32,33,43].
Em Portugal, embora exista maior clareza normativa, o excesso de burocracia e a rigidez
dos processos em zonas de protecdo frequentemente dificultam a viabilidade técnica e
economica das intervengdes [19,41,42]. Esses resultados corroboram a literatura
internacional, que aponta a governanga multinivel e a articulacdo entre politicas urbanas,
patrimoniais ¢ ambientais como condi¢des essenciais para a eficacia da reabilitagdo
urbana e patrimonial [26,29,76].

No que se refere a manutencao preventiva, os resultados do Bloco 6 revelam um
dos achados mais consistentes da investigacdo. Em ambos os paises, os profissionais
reconhecem que a auséncia de planos sistematicos de manutencdo compromete a
durabilidade das intervencoes, eleva custos futuros e ameaca a autenticidade do
patrimonio edificado. Tal constatacdo converge diretamente com os principios da
conservagdo preventiva defendidos por Feilden (2003) e com os normativos técnicos
brasileiros, especialmente a ABNT NBR 5674, que estabelece a manutencdo como
elemento estruturante do ciclo de vida das edificacdes [3,96]. A fragilidade institucional
dessa dimensdo evidencia um descompasso entre o discurso da preservacdo e a pratica
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cotidiana da gestdo do patrimonio, conforme também apontam estudos recentes sobre
manuten¢do predial em contextos historicos [113,116].

De forma integrada, os resultados obtidos permitem afirmar que os objetivos
gerais e especificos desta investigacdo foram plenamente alcangados. O objetivo geral,
analisar comparativamente a reabilitacdo de edificios em zonas de prote¢ao no Brasil e
em Portugal, considerando dimensdes legais, técnicas, institucionais e ambientais, foi
atendido por meio da articulagdo entre referencial tedrico, marco normativo e evidéncias
empiricas obtidas junto a profissionais atuantes nos dois contextos nacionais. Os objetivos
especificos também foram contemplados: (i) identificaram-se as abordagens conceituais
de reabilitacao adotadas nos dois paises; (ii) analisaram-se estratégias de sustentabilidade
e desempenho ambiental aplicadas ao patrimdnio edificado; (iii) examinaram-se 0s
impactos das zonas de protecdo e dos 6rgdos de tutela na viabilidade das intervengoes;
(1v) identificaram-se entraves técnicos, procedimentais e financeiros; (v) avaliou-se a
presenca, ou auséncia, de politicas de manutencdo continua; e (vi) investigou-se a
compatibilizagdo de materiais e o nivel de qualificacao profissional disponivel.

Assim, a investigacao produziu um diagnostico comparativo consistente, coerente
e teoricamente fundamentado, contribuindo para o aprofundamento critico do debate
sobre reabilitagdo de edificios em zonas de protegdo e oferecendo bases solidas para as
conclusdes e recomendagdes apresentadas no capitulo final.
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5. Conclusao
5.1 Sintese Conclusiva

O presente capitulo apresenta as consideragdes finais desta investigacgdo,
integrando os resultados obtidos ao longo da analise comparativa entre Brasil e Portugal
e evidenciando suas implicagdes teodricas, técnicas e institucionais para o campo da
reabilitagdo de edificios em zonas de protecdo. O objetivo central da pesquisa consistiu
em compreender de que forma fatores legislativos, normativos, culturais e administrativos
influenciam as praticas de reabilitagdo patrimonial, considerando a atuag¢ao dos 6rgaos de
tutela, dos profissionais técnicos e dos agentes do setor privado.

Os resultados desta investigacdo demonstram que o impacto da legislagdo na
viabilidade dos projetos de reabilitagdo em zonas de protecdo ndo € intrinsecamente
negativo ou positivo, mas estruturalmente condicionado pela forma como os marcos
normativos sdo articulados, interpretados e operacionalizados em cada contexto
institucional.

A investigacdo demonstrou que, embora Brasil e Portugal compartilhem o
propdsito comum de preservar o patrimonio edificado e adapta-lo as exigéncias
contemporaneas de uso, conforto e desempenho, suas trajetdrias institucionais
apresentam diferengas significativas. No contexto brasileiro, destacam-se a fragilidade
normativa, a baixa integragdo entre esferas administrativas e a insuficiéncia de politicas
publicas de incentivo. Em Portugal, por sua vez, observa-se uma estrutura normativa e
institucional mais consolidada, embora marcada por rigidez procedimental, complexidade
burocratica e elevados custos técnicos e financeiros, que frequentemente limitam a
viabilidade das intervengdes [2,14,15].

De forma integrada, os resultados evidenciam que os entraves a reabilitacdo em
zonas de protecao nao decorrem exclusivamente da existéncia de normas restritivas ou de
limitacdes técnicas inerentes aos edificios histéricos, mas sobretudo da forma como os
sistemas institucionais, os instrumentos financeiros, os processos de licenciamento e a
capacitacdo profissional se articulam, ou deixam de se articular, em cada contexto
nacional. Assim, a reabilitagdo patrimonial revela-se um fendmeno complexo e
interdisciplinar, que transcende a intervencao arquitetonica ou estrutural, envolvendo
dimensdes de governanca urbana, sustentabilidade ambiental, cultura técnica e gestdo
integrada do edificado [1,3,20].

Ao final, este capitulo reune a sintese dos principais achados da investigacao, as
contribuicdes cientificas e praticas do estudo, suas limitacdes metodologicas e as
sugestdes para pesquisas futuras, encerrando a dissertacdo com uma reflexao critica sobre
a reabilitagdo como instrumento de preservagdo da memoria urbana, coesdo territorial e
sustentabilidade cultural.
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5.2 Sintese dos Principais Resultados

A andlise comparativa revelou que Brasil e Portugal compartilham uma
compreensdo semelhante da reabilitagdo como processo que combina preservacao
patrimonial e adaptacdo funcional, buscando prolongar a vida util do edificio sem
comprometer sua autenticidade [1,21,22,118]. No entanto, os paises diferem
profundamente no modo como organizam, normatizam e operacionalizam esse processo.

No Brasil, predominam fragilidade institucional, auséncia de diretrizes integradas
e forte dependéncia de interpretacdes locais [2,7,79,80]. As iniciativas sdo pontuais e
muitas vezes motivadas por interesses turisticos ou mercadoldgicos, evidenciando falta
de continuidade das politicas publicas e a limitada institucionalizacdo da reabilitacdo
como politica urbana estruturante.

Em Portugal, a reabilitacdo é estruturada como politica publica, apoiada em
legislagio técnica detalhada, incentivos fiscais e instrumentos como as Areas de
Reabilitacdo Urbana (ARU) [19,65,68]. Contudo, a rigidez normativa, a sobreposicéo de
pareceres técnicos e os elevados custos associados aos processos de licenciamento e
execucdo constituem entraves relevantes a sua implementagéo plena.

A analise comparativa evidencia que, enquanto no Brasil 0s principais entraves a
reabilitagdo decorrem da fragmentacao institucional, da sobreposicdo de competéncias e
da inseguranga interpretativa, em Portugal as dificuldades estdo associadas sobretudo ao
rigor procedimental e a morosidade dos processos decisorios, resultantes de um modelo
mais centralizado. Em ambos os casos, verifica-se que a auséncia de mecanismos de
articulacdo eficazes compromete a previsibilidade e a viabilidade das intervencoes.

O cruzamento dos dados empiricos revelou, ainda, que: (i) normas de
desempenho, acessibilidade e eficiéncia energética enfrentam limites praticos quando
aplicadas a edificios protegidos [4,91]; (ii)) os incentivos financeiros disponiveis
apresentam baixa eficacia operacional em ambos os paises; (iii) estudos e diagnosticos
técnicos, embora reconhecidos como fundamentais, sdo frequentemente insuficientes ou
economicamente onerosos; (iv) a compatibilizagdo entre materiais tradicionais e solugdes
contemporaneas constitui um dos desafios centrais das intervengdes; (v) a escassez de
mao de obra qualificada compromete o desempenho técnico e a fidelidade patrimonial
das obras; e (vi) a manutengdo preventiva, apesar de amplamente reconhecida como
essencial, permanece pouco consolidada na pratica [67,155,158].

De forma integrada, os resultados demonstram que os entraves a reabilitagcdo
patrimonial ndo atuam de maneira isolada, mas de forma cumulativa. A rigidez normativa,
quando associada a auséncia de incentivos financeiros efetivos, a limitagdo de capacitacao
profissional e a inexisténcia de politicas sistematicas de manutencdo preventiva,
compromete ndo apenas a viabilidade econdmica das intervengdes, mas também sua
qualidade técnica e sua coeréncia com os principios da conservacdo do patrimdnio
edificado.
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5.3 Contribuicdes e Recomendacdes com o Estudo da Pesquisa

A presente investigacdo oferece contribuicGes relevantes, tanto do ponto de vista
cientifico quanto pratico, para 0 campo da reabilitacdo patrimonial.

Do ponto de vista cientifico, o estudo promove uma leitura comparativa
aprofundada entre Brasil e Portugal, articulando marco legal, prética profissional e cultura
técnica, evidencia como a maturidade institucional e a capacidade de governanca
influenciam diretamente a viabilidade das intervencbes em zonas de protecdo. E
demonstra que a eficacia da reabilitacdo depende da articulacdo entre legislacdo, gestdo
publica, capacitacdo profissional e sustentabilidade e os consolida num instrumento
metodoldgico baseado em blocos tematicos, capaz de converter percep¢des qualitativas
em indicadores comparaveis, contribuindo para pesquisas empiricas em contextos
normativos distintos.

Do ponto de vista préatico, a investigacdo: (i) identifica lacunas normativas e
institucionais, apontando eixos de aprimoramento nos processos de licenciamento e nas
politicas de incentivo; (ii) fornece subsidios técnicos para a revisdo de diretrizes de
entorno, planos de protecdo e critérios de compatibilidade material; (iii) apresenta um
modelo metodologico replicavel em diagnosticos técnicos, planos municipais e estudos
futuros; (iv) destaca a importancia de programas de formacdo continuada e do
fortalecimento das equipes técnicas dos orgaos de tutela; e (v) evidencia a necessidade de
integrar planos de manutencdo preventiva aos processos de licenciamento e aos
instrumentos de incentivo financeiro, como condicdo para a sustentabilidade das
reabilitagdes em zonas de protecao.

Ao articular percepcbes empiricas de profissionais brasileiros e portugueses com
os referenciais legais e tedricos, esta pesquisa oferece um referencial técnico-cientifico
consistente para subsidiar politicas publicas, aprimorar a préatica profissional e qualificar
0 ensino da reabilitacdo patrimonial.

Com base nos resultados obtidos, recomenda-se o fortalecimento de mecanismos
de articulacdo institucional entre os oOrgdos de tutela patrimonial e as entidades
municipais, bem como a definicdo de fluxos de licenciamento mais claros e integrados.
Adicionalmente, a adocdo de instrumentos de apoio técnico e financeiro, aliados a
diretrizes normativas mais objetivas, pode contribuir significativamente para reduzir
incertezas, prazos excessivos e entraves operacionais, promovendo maior viabilidade
técnica e econdmica aos projetos de reabilitacdo em zonas de protecdo.

5.4 Limita¢des do Estudo

As limitacbes desta pesquisa relacionam-se principalmente a aspectos
metodologicos e contextuais. O nimero de inquiridos, embora adequado aos objetivos
qualitativos e analiticos do estudo, ndo permite generalizagdes estatisticas amplas,
restringindo-se a interpretacdo das percepc¢des profissionais. Ademais, o recorte
geografico adotado ndo contempla integralmente a diversidade regional e institucional
existente em ambos 0s paises.
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Observa-se também disparidade na disponibilidade e na sistematizacdo de dados
oficiais, especialmente no contexto brasileiro, marcado por fragmentacéo entre esferas de
governo e limitada transparéncia em programas de reabilitagdo. Soma-se a isso 0 desafio
inerente & comparacgdo entre sistemas juridicos e administrativos distintos, que exige
interpretacdo contextualizada das normas e praticas.

No Brasil, a maior parte das respostas concentrou-se em profissionais atuantes no
estado do Parand, regido com tradicdo em a¢des de preservacao patrimonial. Em Portugal,
as respostas abrangeram profissionais distribuidos por diferentes distritos, como Lisboa,
Porto e Coimbra, o que contribuiu para maior diversidade de perspectivas, mas também
evidencia a necessidade de amostras mais amplas e equilibradas em investigagdes futuras.

Apesar dessas limitacdes, a consisténcia metodoldgica, o cruzamento de fontes e
a triangulacdo dos resultados conferem robustez as conclusdes apresentadas, delimitando
claramente o alcance e o carater técnico-analitico da investigacéo.

5.5 Sugestoes Para Pesquisas Futuras

Considerando a crescente centralidade da reabilitacdo patrimonial nas agendas de
sustentabilidade urbana, economia circular e adaptacdo climética, esta pesquisa aponta
como linhas prioritarias para investigacdes futuras:(i) ampliacdo quantitativa da amostra,
com distribuicdo territorial mais equilibrada; (ii) avaliacbes econdmicas e ambientais
sobre a eficacia real dos programas de incentivo; (iii) estudos técnicos aprofundados sobre
compatibilidade, durabilidade e desempenho de materiais aplicados a reabilitacéo; (iv)
pesquisas sobre manutencdo pos-reabilitacdo e desenvolvimento de protocolos de
conservacdo preventiva; (V) investigaces sobre formacdo e qualificacdo profissional,
incluindo analise curricular e programas de capacitacdo; e (vi) estudos comparativos
internacionais envolvendo outros paises europeus e latino-americanos.

Essas abordagens contribuem para o fortalecimento do campo interdisciplinar da
reabilitacdo patrimonial e para a formulacéo de politicas publicas mais eficazes.

5.6 Consideracoes Finais

A reabilitacdo de edificios localizados em zonas de protecdo, conforme discutido
ao longo do Capitulo 2, ultrapassa a dimensdo estritamente técnica da intervencao
construtiva, constituindo-se como um processo complexo, atravessado por valores
culturais, enquadramentos normativos, condicionantes institucionais e interesses
econébmicos. Os resultados desta investigacdo confirmam que a forma como esses
elementos se articula influencia decisivamente a viabilidade, a qualidade e a
sustentabilidade das intervencdes, evidenciando que a reabilitacdo patrimonial ndo pode
ser compreendida como pratica neutra ou universal, mas como um fendmeno
profundamente condicionado pelo contexto politico-administrativo e cultural de cada pais
[1,2,108].
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No caso brasileiro, os dados empiricos reforcam a concepcao tedrica apresentada
no Capitulo 2, segundo a qual o patriménio é frequentemente mobilizado a partir de
valores simbdlicos, identitarios e culturais, muitas vezes dissociados de instrumentos
urbanisticos e econdmicos estruturados. Embora essa abordagem contribua para a
valorizacdo da meméria coletiva e para a sensibilizacdo social em torno do patrimdénio
edificado, ela também revela limitacbes significativas, sobretudo no que se refere a
operacionalizacdo da reabilitagdo como politica publica continua. A fragmentacdo
institucional, a sobreposicdo de competéncias e a auséncia de fluxos administrativos
claros dificultam a previsibilidade dos processos, aumentando a incerteza técnica e
econdmica das intervencdes. Nesse contexto, a reabilitacdo tende a ocorrer de forma
pontual, dependente de iniciativas isoladas e fortemente condicionada pela capacidade de
mediacéo dos profissionais envolvidos.

Em Portugal, por sua vez, a analise evidencia a existéncia de um enquadramento
normativo e institucional mais consolidado, conforme descrito no Capitulo 2, no qual a
reabilitacéo se insere como instrumento de politica urbana e de ordenamento do territorio.
A centralidade dos mecanismos legais, como as Areas de Reabilitagio Urbana e o
Decreto-Lei n.° 95/2019, confere maior previsibilidade procedimental e uniformidade
técnica as intervengdes. Contudo, a analise critica dos dados evidencia que esse modelo,
ao privilegiar o rigor normativo e o controlo formal, pode gerar efeitos contraproducentes,
como a excessiva burocratizacdo, a rigidez decisoria e a limitacdo da adaptabilidade
técnica necessaria a diversidade do edificado historico. Assim, a protecdo patrimonial,
quando aplicada de forma pouco contextualizada, pode transformar-se em obstaculo a
propria reabilitacdo que pretende promover.

A comparacdo entre os dois contextos permite concluir que os desafios da
reabilitacdo em zonas de protecdo ndo residem exclusivamente na auséncia ou presenca
de normas, mas sobretudo na forma como estas sdo interpretadas, articuladas e
operacionalizadas. Tal constatacdo dialoga diretamente com a literatura discutida no
Capitulo 2, que aponta a necessidade de modelos de tutela patrimonial mais flexiveis,
integrados e sensiveis as especificidades técnicas, sociais e econdémicas dos edificios
existentes. A investigacdo demonstra que tanto a flexibilidade excessiva, observada no
contexto brasileiro, quanto o rigor normativo exacerbado, identificado em Portugal,
podem comprometer a qualidade e a sustentabilidade das intervencdes quando ndo
acompanhados por mecanismos eficazes de coordenacao institucional e apoio técnico.

No dominio da sustentabilidade, da compatibilizacdo de materiais e da
qualificacdo profissional, os dados empiricos indicam uma critica recorrente na literatura
especializada: a persisténcia de um descompasso entre 0s principios teoricos da
conservacdo e as praticas efetivamente adotadas em obra. Apesar do reconhecimento
generalizado da importancia da minima intervencdo, da reversibilidade e da
compatibilidade fisico-quimica dos materiais, a aplicacdo desses principios permanece
limitada por fatores estruturais, como a escassez de mao de obra especializada, a perda
de técnicas construtivas tradicionais, 0s custos elevados dos ensaios técnicos e a
inexisténcia de protocolos amplamente difundidos [3,4,22]. Esse cenario evidencia que a
sustentabilidade da reabilitacdo patrimonial depende menos da inovacdo tecnoldgica
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isolada e mais do fortalecimento de uma cultura técnica especifica, conforme defendido
no referencial teorico.

Dessa forma, a reabilitacdo patrimonial deve ser compreendida, de modo critico,
como uma politica puablica estruturante e continua, € ndo como um conjunto de
intervencdes excecionais ou meramente reativas [29,118,119]. Preservar ndo significa
congelar o passado nem reduzir o patriménio a sua dimensdo imagética, mas permitir que
o edificado histérico seja reinterpretado, adaptado e integrado de forma qualificada a
dindmica urbana contemporanea. Tal entendimento implica reconhecer que a conservagédo
do patriménio esta intrinsecamente associada a sua capacidade de uso, manutencgdo e
apropriacdo social, conforme discutido no Capitulo 2.

Por fim, esta investigacdo contribui para o avango do debate académico e técnico
ao evidenciar que os principais entraves a reabilitacdo em zonas de protecdo ndo sao
exclusivamente de ordem técnica, mas sobretudo institucionais, formativos e culturais.
Ao articular analise normativa, dados empiricos e reflexdo critica, o estudo reforca a
necessidade de estratégias integradas que conciliem tutela patrimonial, viabilidade
econdmica, sustentabilidade ambiental e qualificacao profissional. Espera-se que a leitura
comparativa aqui apresentada possa subsidiar futuras investigacdes, apoiar a revisdo de
instrumentos normativos e contribuir para a constru¢do de modelos de reabilitacdo mais
equilibrados, adaptativos e socialmente comprometidos.

Conclui-se, portanto, que a legislacdo patrimonial, quando articulada a politicas
urbanas, instrumentos de apoio e praticas de manutencdo preventiva, pode atuar como
elemento estruturante da reabilitacdo sustentavel em zonas de protecdo. A sua eficacia
depende menos do grau de restricdo normativa e mais da capacidade institucional de
compatibilizar conservacéo, viabilidade técnica e desenvolvimento urbano, reforcando o
carater contextual e relativo da sua influéncia nos processos de reabilitacéo.
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Apéndice

APENDICE A - QUESTIONARIO APLICADO AO BRASIL

QUESTIONARIO COMPARATIVO — REABILITACAO DE EDIFiCIOS
EM ZONAS DE PROTECAO

Este documento contém um questiondrio para aplicagdo no Brasil, estruturado em
blocos tematicos

1 Objetivo da Aplicagdo do Questionario

O presente questionario tem como objetivo compreender, a partir da experiéncia
de profissionais atuantes no setor da construcdo, arquitetura, engenharia, planejamento
urbano e gestdo do patrimOnio, os principais desafios, restricoes e oportunidades
associados a reabilitacao de edificios localizados em zonas de protecao patrimonial.

A participagdo nesta pesquisa € voluntaria, andnima e ndo envolve qualquer forma
de identificacdo pessoal ou institucional dos inquiridos. As informagdes fornecidas serao
utilizadas exclusivamente para fins académicos, no ambito de uma dissertacao de
mestrado, sendo tratadas de forma confidencial e analisadas de maneira agregada.

Ao prosseguir com o preenchimento do questionario, o(a) participante declara
estar ciente dos objetivos da pesquisa e consente livremente com a utilizacao das suas
respostas para os fins cientificos descritos, podendo interromper a participacao a qualquer
momento, sem qualquer prejuizo.

Para fins deste estudo, consideram-se zonas de protegdo as areas legalmente
reconhecidas pela sua relevancia historica, cultural, arquitetonica ou urbanistica, nas
quais as intervengdes construtivas estao sujeitas a condicionantes especificas. Essas zonas
incluem, entre outras:

* Centros historicos tombados ou preservados por legislagdes federais, estaduais
ou municipais;

» Zonas de entorno de bens classificados, conforme definicoes do IPHAN
(Instituto do Patrimdénio Historico e Artistico Nacional) ou de entidades estaduais e
municipais de protecao do patrimdénio (como CONDEPHAAT, COMPPAC, entre outras);

« Areas de prote¢io de conjuntos urbanos, tais como Areas de Preservagio
Cultural, Areas de Reabilitagdo Urbana ou Areas de Diretrizes Especiais.

Esses contextos podem envolver restri¢des relativas ao uso de materiais, técnicas
construtivas, gabarito, uso € ocupacao do solo, alteracdes volumétricas, intervencdes em
fachadas e demais exigéncias normativas.

Ao responder as questdes, solicita-se que o(a) participante considere a sua
experiéncia profissional em projetos de reabilitagdo de edificios inseridos nesses
contextos protegidos, contribuindo com a sua percepcao técnica e pratica sobre o tema.

2 Objetivo de cada Bloco:
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Bloco 1 — Conceitos: Investigar a compreensdo dos profissionais sobre o conceito
de reabilitagdo e sua atuacdo especifica em projetos voltados exclusivamente para a
reabilitagdo de fachadas.

Bloco 2 — Sustentabilidade na Reabilitacio e Desempenho Ambiental:
Abordar as técnicas e praticas sustentaveis mais utilizadas, os elementos construtivos com
maior frequéncia de reabilitacdo ou reaproveitamento, a facilidade (ou ndo) de seguir as
normas ambientais, bem como a consideracao da reutilizagdo de materiais nos projetos.

Bloco 3 - Edificios Protegidos e Zonas de Protecao: Explorar as exigéncias
legais e normativas associadas as zonas de protecdo, as dificuldades enfrentadas na
intervencdo em dareas protegidas e a eventual ocorréncia de achados arqueologicos
durante as obras.

Bloco 4 — Escala de Interesse e Articulagao Institucional: Analisar o grau de
protecao aplicado aos imdveis e a existéncia (ou auséncia) de didlogo entre os diversos
orgdos e entidades envolvidas no processo de reabilitacao.

Bloco 5 — Desafios Técnicos-Procedimentais e Apoios Financeiros: Focar na
adaptacao dos edificios as normas de acessibilidade, na existéncia de programas de
incentivo para reabilitacdo e nas intervencdes estruturais necessdrias para atender as
exigéncias legais.

Bloco 6 — Manutencdo Preventiva em Edificios Reabilitados: Tratar das
implementagdes de estratégias de manutencao preventiva, suas exigéncias normativas e a
presenca (ou ndo) de planos especificos de manutencao nos edificios reabilitados.

Bloco 7 — Compatibilizacao e Qualificacdo Profissional: Discutir os desafios
relacionados a compatibilizagdo de materiais antigos € novos, bem como a
disponibilidade e qualificacdo da mao de obra envolvida nas obras de reabilitacao.

Bloco 1 — Perguntas gerais

P1: O que ¢, na sua opinido, a reabilitagdo de edificios antigos ou em centros
historicos?

P2: Quais sdo os principais objetivos e finalidades da reabilitacdo de edificios
antigos ou em centros historicos?

P3: De que maneira os edificios reabilitados podem ser utilizados nos centros
historicos, considerando aspectos funcionais, culturais e urbanisticos?

[JPara Turismo/Visitas
[] Para Habitagao
[Para Lojas Comerciais
[IPara Servigos

[IPara Outros fins
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P4: Na sua visdo, a preservacao da fachada ¢é suficiente para que um edificio seja
considerado reabilitado? Justifique

P5: Quais s3o, em sua opinido, os principais interesses dos promotores
imobiliarios, na vertente privada, ao investir em projetos nos centros historicos?

OLucro
O Reduzir condicionantes

L] Compra de terreno abaixo do valor
U] Outros

P6: O Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001), por exemplo, estabelece as
diretrizes gerais para o ordenamento territorial € o desenvolvimento urbano das cidades
brasileiras, incluindo normas sobre preservagdo e recuperagao do patrimonio urbano e
arquitetonico. O IPHAN (Instituto do Patrimonio Histérico e Artistico Nacional)
especifica que, para os bens tombados, qualquer intervencao no imével ou area tombada,
seja a fachada ou o interior, deve ser previamente autorizada por ele. Sobre isso, como
voceé avalia esse enquadramento?

Bloco 2 — Sustentabilidade na Reabilitacio e Desempenho Ambiental

P7: As diretrizes do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001) e do Decreto-Lei
25/1937 favorecem praticas sustentaveis em bens tombados ou em areas de entorno?

[ Sim, favorecem claramente
] Parcialmente, com limitagdes

L] Nao favorecem, dificultam a aplicagao

Resumo da norma: O Estatuto da Cidade (Art. 2°, VI) estabelece a fungdo
socioambiental da propriedade; o DL 25/1937 exige preservacdo integral, o que pode
dificultar alteragOes sustentaveis.

P8: Levando em consideragdo a pergunta anterior, o que ¢ possivel fazer em uma
reabilitagdo de edificio e quais sdo as praticas mais utilizadas? (gestdo de residuos,
reutilizagdo de materiais, substituicao de janelas para aumento de eficiéncia energética...)

P9: A legislagao brasileira (DL 25/1937, IN IPHAN 01/2015 e 07/2016)
incentiva a reutilizagdo de componentes construtivos em bens protegidos?

[ Sim, com incentivos financeiros faceis de obter
L] Parcialmente, ha incentivos, mas faltam meios praticos para sua execucao

L] Nao, hé obstaculos técnicos/juridicos para sua implementacao

Resumo da norma: A IN IPHAN 01/2015 permite, sob analise técnica, a
substituicdo e reaproveitamento de materiais, desde que respeitada a autenticidade do
bem.
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P10: Levando em consideragcdo a pergunta anterior, quais elementos sdo mais
preservados e como ¢ aplicada essa preservacdo a nivel de seus materiais? (fachadas,
pisos...)

P11: As zonas de protecao, tais como centros historicos e edificios tombados,
limitam o uso de solugdes como painéis solares, janelas eficientes ou isolamento
térmico?

0] Sim, impedem tais solu¢des
L] Parcialmente, com adaptagdes

L1 Nao, desde que as solugdes sejam enquadradas e valorizem o patrimonio existente

P12: Emrelagdo a pergunta anterior, quais solu¢des sdo promovidas para esse tipo
de situagao?

Resumo da norma: O DL 25/1937 (Art. 17 e 18) exige prévia autorizagdo para
intervencdes em bens tombados e seu entorno, incluindo alteragdes de fachada e
volumetria.

P13: A reutilizagao de materiais em obras de reabilitagdo pode exigir a realizacao
de ensaios técnicos conforme normas brasileiras, como as da ABNT. As questdes a seguir
visam compreender se esses procedimentos sdo adotados pelos profissionais da area.
Costuma realizar ou solicitar ensaios técnicos para avaliar a possibilidade de reutilizagao
de materiais em projetos de reabilitacao?

[JISim, com frequéncia

[ISim, pontualmente

[INao, mas conhego os procedimentos
[INao realizo nem conheco

[LINao aplicavel

P14: Na sua experiéncia, que materiais reutilizdveis mais exigem ensaios técnicos
antes de serem reaproveitados? (Pode selecionar mais do que uma opg¢ado)

[JConcreto

[UMadeira

LlCeramica (tijolos, telhas, azulejos)
[JPedra natural

[IMetais

L1Vidros

LOutros:

[ONao costumo reutilizar materiais

P15: Os resultados desses ensaios influenciam diretamente na decisdo de
reutilizagdo dos materiais no projeto?
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USim, sempre

[1Sim, na maioria dos casos
ORaramente influenciam
[INa&o influenciam

LINao sei responder

Bloco 3 - Edificios Tombados e Areas de Entorno

P16:A classificagao do imével (municipal, estadual ou federal) influencia na
viabilidade técnica e econdmica do projeto de reabilitagdo?

0] Sim, quanto maior a instancia, maior a restri¢ao
L] Parcialmente, depende da articulagao local

L] Nao interfere significativamente

Resumo da norma: O DL 25/1937 delega competéncias diferentes as instancias
federais, estaduais e municipais, impactando o nivel de exigéncia normativa.

P17: As exigéncias dos 6rgaos de protecao como IPHAN (instituto do
patrimdnio historico e artistico) afetam negativamente o desempenho técnico (acustico,
térmico, acessibilidade) enquanto obras de reabilitagdo em zonas de protecao?

[ Sim, dificultam melhorias técnicas
[] Parcialmente, com adaptagdes possiveis

] Nao, ¢ possivel alcangar bom desempenho técnico— objeto de estudo de projeto

Resumo da norma: DL 107/2001 prioriza a salvaguarda do valor patrimonial, o
que pode limitar alteragdes estruturais, volumétricas e tecnologicas.

P18: Como vocé considera as exigéncias das areas de entorno previstas no DL
25/1937 (art. 18°)?

L] Claras e aplicaveis
L] Interpretadas de forma variavel

L] Pouco claras, dificultam a aplicagao

Resumo da norma: O Art. 18 define que o entorno deve preservar a ambiéncia e a
volumetria do bem, cabendo ao IPHAN aprovar intervengdes nessas areas.

P19: Na sua experiéncia, os pareceres do IPHAN ou dos 6rgaos estaduais sobre
intervengdes no entorno sao:

0] Tecnicamente consistentes
[J Ocasionalmente problematicos

[ Inconstantes ou contraditorios

Resumo da norma: O parecer técnico € obrigatorio e vinculativo para intervengdes
no entorno (Art. 18 do DL 25/1937).
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P20: A delimitagao legal das areas de entorno tem sido eficaz para a protegdo e
valoriza¢ao do bem tombado?
0] Sim, preserva o contexto historico e a imagem evidente do edificio classificado
0] Parcialmente, depende do controle urbano

L1 Nao, dificulta projetos sem proteger de fato

P21:Como vocé considera a tramitagdo entre projetistas e 6rgaos de patrimonio
como IPHAN (instituto do patrimonio historico e artistico), IEPHA (instituto estadual
do patrimonio historico e artistico) CONDEPHAAT (Conselho de Defesa do Patriménio
Historico, Arqueologico, Artistico e Turistico)?

L] Eficiente e agil
O Razoavel, mas lenta

O Burocratica e demorada

Observagdo: O processo de aprovagao pode variar muito de um estado para outro
e depende da cultura institucional de cada 6rgao.

P22: Na sua experiéncia, as exigéncias dos 6rgaos de prote¢ao (como IPHAN ou
estaduais) para interven¢do em edificios localizados em areas de entorno sdo:

O Claras
[] Rigidas
U Contraditorias
[J Nao conhego essas exigéncias
P23: Considera que a exigéncia de estudo arqueoldgico em fase de projeto e

necessidade de acompanhamento em obra por um arquedlogo, € uma condicionante para
investimento desses locais? Justifique

P24: Na sua experiéncia, quais sdo as principais dificuldades enfrentadas durante
a reabilitacdo de edificios em zonas onde foram identificados vestigios arqueoldgicos?

LDificuldade em obter licencas devido a entraves legais ou normativos

LlExigéncia de alteragdes no projeto original para preservar achados
arqueologicos

LCustos adicionais com escavagdes, estudos ou acompanhamento arqueoldgico
LJAtrasos no cronograma de obra por exigéncia de avaliagdo técnica
LFalta de diretrizes claras para compatibilizag@o entre obra e conservacao

LlOutros (especifique):

Bloco 4 — Escala de Interesse e Articulacio Institucional

P25: Os edificios com os quais vocé trabalha frequentemente estdo sob protecao
de que nivel? Esse nivel de prote¢do influencia a complexidade de aprovagao de
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projeto? A atuacao simultdnea de 6rgdos municipais, estaduais e federais dificulta os
processos de aprovagao?

[ Municipal

L1 Estadual

O] Federal (IPHAN)

O Internacional

[0 Mais de um nivel

Contexto: Sobreposi¢do de competéncias pode gerar atrasos e inseguranca
normativa, especialmente quando hé divergéncia entre pareceres técnicos.

P26: Sobre a questdo anterior, esse nivel de protecao influencia a complexidade
de aprovagdo de projeto? Justifique

P27: A atuacdo simultanea de 6rgaos municipais, estaduais e federais dificulta os
processos de aprovagao?

P28: Como vocé avalia a articulagdo entre os niveis municipal, nacional e
internacional nos processos de reabilitagio em que atua ou conhece?
(Considere politicas publicas, normas técnicas, legislacoes e programas de
financiamento.)

[IMuito articulados — ha boa integragdo entre os niveis

[Parcialmente articulados — ha esforco de articulacdo, mas com falhas
[IPouco articulados — os niveis atuam de forma desconexa

[INao ha articulagdo perceptivel entre os niveis

[INao sei responder
Bloco 5 — Desafios Técnicos-Procedimentais e Apoios Financeiros

P29: As normas de desemprenho (NBR 15575) e acessibilidade (NBR 9050)
permite solucdes flexiveis para acessibilidade (mobilidade reduzida), conforto térmico e
seguranca em edificios Tombados?

[0 Existe margem técnica nos edificios para adaptacdo dessas solucdes
[l Parcialmente, apenas algumas solucdes sdo de simples implementagdo

[J Nao, prevalecem condicionantes no edificio que ndo permitem a sua implementacao
ou a implementag@o dessas fungdes

Resumo das normas: A NBR 15575 define padrdes minimos de desempenho
habitacional. ANBR 9050 trata da acessibilidade. Em bens tombados, flexibiliza¢des sao
permitidas mediante justificativas técnicas e aprovagao prévia.

P30: Os programas como IFR (Instrumento Financeiro para a Reabilita¢do),
Fundo Nacional de Reabilitacio do Edificado (FNRE) ou Incentivos Fiscais (podem
incluir isengdes de IMI) tém sido utilizados nos projetos em que atua?
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P31: Como vocé avalia a eficiéncia e funcionamento na pratica dos programas de
incentivo financeiro para reabilitacdo?

P32: Em iméveis tombados que exigem reforco estrutural, as exigéncias do
IPHAN conflitam com as normas técnicas de engenharia? Justifique

P33: Se vocé respondeu sim a pergunta anterior, quais alternativas existem para
esse tipo de situagao?

Bloco 6 — Manutenc¢ao Preventiva em Edificios Reabilitados

P34: Em obras de reabilitagcdo considera que estes edificios exigem maiores niveis
de manutengdo que os tradicionais? Justifique

P35: Os projetos de reabilitacio em edificios tombados e areas de entorno
preveem planos formais de manuten¢ao preventiva?

P36: Se voce respondeu sim a pergunta anterior, como isso ¢ feito?

P37: Existe algum incentivo ou exigéncia por parte da legislacdo, para incluir
planos de manutengao no projeto?

P38: Quais elementos exigem maior atencdo na manutencdo preventiva de
edificios inseridos em zonas de protecao?

Bloco 7 — Compatibilizacdo e Qualificacdo Profissional

P39: Como ¢ feita a compatibilizacdo de materiais existentes € a manutengao com
novos materiais durante uma reabilitacao em edificios tombados ou areas de entorno?

P40: Quais sao as dificuldades enfrentadas na hora de compatibilizar materiais
existentes com novos?

P41: Existe mao de obra qualificada para intervir em uma obra de reabilitagdo?

P42: Quais sao as maiores dificuldades enfrentadas na hora de executar uma obra
de reabilitacdo, na parte de mao de obra qualificada e da qualificacdo na area pela Propria
empresa que faz a empreitada?

P43:Considerando a sua experi€ncia, ¢ comum que as empresas responsaveis por
projetos de reabilitacdo apresentem qualificacdes especificas ou experiéncia anterior
nesse tipo de intervengao?

[1Sim, na maioria dos casos

[1Sim, ocasionalmente
[IRaramente

[INunca observei essa preocupagdo

[INao se aplica
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P44:Na sua opinido, quais competéncias s30 mais importantes para um projetista

que atua em reabilitacdo de edificios em zonas de prote¢do? (pode marcar mais de uma

opgao)

[IConhecimento técnico em conservagao e reabilitacao

LlConhecimento em normas e legislagdes especificas (patrimdnio, seguranga,

acessibilidade etc.)

LlExperiéncia pratica anterior em obras similares

LFormacgao académica complementar (ex: pos-graduagdo em reabilitagdo)
[Capacidade de didlogo com entidades publicas e 6rgios de patrimdnio
[INenhuma das anteriores

LOutros:

P45: Em sua experiéncia, € comum que projetos classificados como “reabilitacao”

sejam, na pratica, novas construgdes que apenas mantém a fachada original por exigéncia

legal?

USim, frequentemente
OAs vezes
[JRaramente

[INunca observei isso

[INao sei responder

P46:Quais elementos vocé considera essenciais para que um projeto seja, de fato,

caracterizado como uma reabilitagdo? (Pode marcar mais de uma opg¢ado)

LJAproveitamento da estrutura existente

[UManutengao de elementos construtivos e materiais originais
[IPreservacao de caracteristicas arquitetonicas relevantes
LIntegracdo com o contexto historico e urbano

LUtilizagdo de técnicas compativeis com a pré-existéncia
LOutros:

[LINenhum — reabilitacdo € o que a legislacdo permitir

128



Apéndice

APENDICE B — QUESTIONARIO APLICADO A PORTUGAL

QUESTIONARIO COMPARATIVO — REABILITACAO DE EDIFiCIOS
EM ZONAS DE PROTECAO

Este documento contém um questiondrio para aplicacdo em Portugal, estruturado
em blocos tematicos

1 Objetivo da Aplicagdo do Questionario

O presente questionario tem como objetivo compreender, a partir da experiéncia
de profissionais atuantes no setor da constru¢do, arquitetura, engenharia, planejamento
urbano e gestdo do patrimdnio, os principais desafios, restricdes e oportunidades
associados a reabilitacao de edificios localizados em zonas de protecao patrimonial.

A participagdo nesta pesquisa € voluntaria, andnima e ndo envolve qualquer forma
de identificacdo pessoal ou institucional dos inquiridos. As informagdes fornecidas serao
utilizadas exclusivamente para fins académicos, no ambito de uma dissertacao de
mestrado, sendo tratadas de forma confidencial e analisadas de maneira agregada.

Ao prosseguir com o preenchimento do questionario, o(a) participante declara
estar ciente dos objetivos da pesquisa e consente livremente com a utilizacao das suas
respostas para os fins cientificos descritos, podendo interromper a participagdo a qualquer
momento, sem qualquer prejuizo.

Para fins deste estudo, consideram-se zonas de protegdo as areas legalmente
reconhecidas pela sua relevancia historica, cultural, arquitetonica ou urbanistica, nas
quais as intervencdes construtivas estao sujeitas a condicionantes especificas. Essas zonas
incluem, entre outras:

* Centros historicos tombados ou preservados por legislagdes federais, estaduais
ou municipais;

» Zonas de entorno de bens classificados, conforme definicoes do IPHAN
(Instituto do Patriménio Historico e Artistico Nacional) ou de entidades estaduais e
municipais de protecao do patrimdénio (como CONDEPHAAT, COMPPAC, entre outras);

« Areas de prote¢io de conjuntos urbanos, tais como Areas de Preservagio
Cultural, Areas de Reabilitagio Urbana ou Areas de Diretrizes Especiais.

Esses contextos podem envolver restrigdes relativas ao uso de materiais, técnicas
construtivas, gabarito, uso e ocupagao do solo, alteracdes volumétricas, intervencdes em
fachadas e demais exigéncias normativas.

Ao responder as questdes, solicita-se que o(a) participante considere a sua
experiéncia profissional em projetos de reabilitagdo de edificios inseridos nesses
contextos protegidos, contribuindo com a sua percepcao técnica e pratica sobre o tema.

2 Objetivo de cada Bloco:
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Bloco 1 — Conceitos: Investigar a compreensdo dos profissionais sobre o conceito
de reabilitagdo e sua atuacdo especifica em projetos voltados exclusivamente para a
reabilitagdo de fachadas.

Bloco 2 — Sustentabilidade na Reabilitacio e Desempenho Ambiental:
Abordar as técnicas e praticas sustentaveis mais utilizadas, os elementos construtivos com
maior frequéncia de reabilitacdo ou reaproveitamento, a facilidade (ou ndo) de seguir as
normas ambientais, bem como a considerac¢ao da reutilizacdo de materiais nos projetos.

Bloco 3 - Edificios Protegidos e Zonas de Protecdo: Explorar as exigéncias
legais e normativas associadas as zonas de protecdo, as dificuldades enfrentadas na
intervencdo em dareas protegidas e a eventual ocorréncia de achados arqueologicos
durante as obras.

Bloco 4 — Escala de Interesse e Articulagao Institucional: Analisar o grau de
protecao aplicado aos imdveis e a existéncia (ou auséncia) de didlogo entre os diversos
orgdos e entidades envolvidas no processo de reabilitagdo.

Bloco 5 — Desafios Técnicos-Procedimentais e Apoios Financeiros: Focar na
adaptacao dos edificios as normas de acessibilidade, na existéncia de programas de
incentivo para reabilitacdo e nas intervencdes estruturais necessdrias para atender as
exigéncias legais.

Bloco 6 — Manutencdo Preventiva em Edificios Reabilitados: Tratar das
implementagdes de estratégias de manutencao preventiva, suas exigéncias normativas e a
presenca (ou ndo) de planos especificos de manutencao nos edificios reabilitados.

Bloco 7 — Compatibilizacao e Qualificacio Profissional: Discutir os desafios
relacionados a compatibilizagdo de materiais antigos € novos, bem como a
disponibilidade e qualificacdo da mao de obra envolvida nas obras de reabilitacao.

Bloco 1 — Conceitos

P1: O que ¢, na sua opinido, a reabilitagdo de edificios antigos ou em centros
historicos?

P2: Quais sdo os principais objetivos e finalidades da reabilitacdo de edificios
antigos ou em centros historicos?

P3: De que maneira os edificios reabilitados podem ser utilizados nos centros
historicos, considerando aspectos funcionais, culturais e urbanisticos?

[JPara Turismo/Visitas
[] Para Habitagao
[Para Lojas Comerciais
[IPara Outros fins

P4: Na sua visdo, a preservagado da fachada ¢ suficiente para que um edificio seja
considerado reabilitado? Justifique
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P5: Quais s3o, em sua opinido, os principais interesses dos promotores
imobiliarios, na vertente privada, ao investir em projetos nos centros historicos?

OLucro
O Reduzir condicionantes

L] Compra de terreno abaixo do valor
U] Outros

P6: Sobre o plano pormenor de um centro historico, por exemplo, algumas areas
recebem classificacdo de protecdo e reparacao total, enquanto outras exigem apenas a
preservacao de fachada. Como vocé avalia esse enquadramento?

Bloco 2 — Sustentabilidade na Reabilitacio e Desempenho Ambiental

P7: O DL 95/2019 orienta que a reabilitacdo deve adotar praticas sustentaveis
como a reutilizacdo de materiais, eficiéncia energética e gestdo de residuos. Na sua
experiencia, essas orientacoes:

] Sao facilmente aplicadas
[] Sdo aplicadas parcialmente
[] Enfrentam barreiras técnicas ou legais

[] Nao sdo aplicadas

Resumo da norma: DL 95/2019, art. 5.°, incentiva o uso racional de recursos, reuso
de materiais e solugdes eficientes do ponto de vista energético

P8: Levando em consideragao a pergunta anterior, o que € possivel fazer em uma
reabilitagdo de um edificio e quais sdo as praticas mais utilizadas? (gestao de residuos,
reutilizagdo de materiais, substituicao de janelas para aumento de eficiéncia energética...)

P9: A legislagao (DL 95/2019 e Portarias 301-305/2019) favorece a reutilizagao
de elementos construtivos existentes? (pisos, janelas, fachadas)

[ Sim, com incentivos financeiros faceis de obter
L] Parcialmente, ha incentivos, mas faltam meios praticos para sua execugao

L1 Nao, ha obstaculos técnicos/juridicos para sua implementacao

Resumo da norma: DL 95/2019, art. 4.°-A, menciona a valoriza¢ao de elementos
existentes; Portaria 303/2019 trata da andlise técnica para aproveitamento construtivo.

P10: Levando em consideragdo a pergunta anterior, quais elementos construtivos
sdo mais preservados e como ¢ aplicada essa preserva¢do a nivel de seus materiais?
(fachadas, pisos...)

P11: As zonas de protecdo, tais como centros historicos e edificios em zonas de
prote¢do de edificios classificados, limitam o uso de solugdes como painéis solares,
janelas eficientes ou isolamento térmico?

L] Sim, impedem tais solucdes
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L1 Parcialmente, com adaptagdes

L1 Nao, desde que as solugdes sejam enquadradas e valorizem o patrimdnio existente

P12: Emrelagdo a pergunta anterior, quais solucdes sdo promovidas para esse tipo
de situacao?

Resumo da norma: O DL 95/2019 permite adaptagdes sustentaveis, mas estas nao
podem comprometer a salvaguarda patrimonial (Art. 5.° e 6.°); zonas ZEP tém restrigdes
visuais e volumétricas.

P13: A reutilizagdo de materiais em intervencoes de reabilitacdo pode exigir a
realizagcdo de ensaios técnicos, conforme boas praticas da construcao e normativos como
os Euro codigos. Vocé costuma realizar ou solicitar ensaios técnicos para avaliar a
possibilidade de reutilizagdao de materiais em projetos de reabilitacdo?

[ISim, com frequéncia

USim, pontualmente

[INao, mas conhego os procedimentos

[INao aplicavel

P14: Na sua experiéncia, que materiais reutilizdveis mais exigem ensaios técnicos
antes de serem reaproveitados? (Pode selecionar mais do que uma opg¢do)

[IBetao

[OMadeira

LCeramica (tijolos, telhas, azulejos)
[JPedra natural

[IMetais

[JVidros

LJOutros:

[ONao costumo reutilizar materiais

P15: Os resultados desses ensaios influenciam diretamente na decisdo de
reutilizagdo dos materiais no projeto?

LISim, sempre

[1Sim, na maioria dos casos
[URaramente influenciam
[INao influenciam

[LINao sei responder
Bloco 3 - Edificios em Centros Historicos e Edificios em Zonas de Protecio

P16: Quando um imével € classificado como monumento, conjunto ou sitio (DL
107/2001), como isso afeta o projeto de reabilitacdo dos edificios inseridos na sua zona
de protecdo?

L] Impede alteragdes relevantes
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L] Permite altera¢des discretas com aprovacao da DGPC (diregao geral do patrimonio
cultural)

L] Nao impede intervencdes, desde que respeitado o valor patrimonial

Resumo da norma: DL 107/2001 estabelece diferentes graus de prote¢ao conforme
o tipo de classificacdo (Art. 15.° a 17.°), exigindo parecer da DGPC para alteragdes.

P17: As exigéncias da DGPC (direcdo geral do patrimdnio cultural)
e do DL 107/2001 afetam negativamente o desempenho técnico (acustico, térmico,
acessibilidade) enquanto obras de reabilitagdo em zonas de protecao?

[ Sim, dificultam melhorias técnicas
[] Parcialmente, com adaptagdes possiveis

L] Nao, ¢ possivel alcangar bom desempenho técnico — objeto de estudo de projeto

Resumo da norma: DL 107/2001 prioriza a salvaguarda do valor patrimonial, o
que pode limitar alteragdes estruturais, volumétricas e tecnologicas.

P18: Como vocé considera as regras sobre as ZEP (zonas especiais de protecao)
de acordo com o DL 107/2001, Art. 43.°?

[ Claras e aplicaveis
O] Interpretadas de forma variavel

L] Pouco claras, dificultam a aplicagdo

Resumo da norma: A ZEP (zonas especiais de protecao) ¢ uma area de 50 metros
em torno do bem protegido, com restricdes automaticas e necessidade de parecer prévio
da DGPC.

P19: Qual o impacto da exigéncia sobre edificios classificados de parecer prévio
da DGPC (direcao geral do patrimdnio cultural) para intervengdes dentro da ZEP (zonas
especiais de prote¢ao - 50m)?

L] Alto — inviabiliza projetos
L1 Médio — exige ajustes, mas € possivel

L] Baixo — ndo interfere significativamente

P20: Vocé considera que os limites automaticos de 50 metros (ZEP) sao eficazes
para proteger e salvaguardar o bem cultural?

0] Sim, preservam a ambiéncia e imagem evidente do edificio classificado
[ Parcialmente, mas carecem de avaliacdo caso a caso

L1 Nao, sdo arbitrarios e dificultam projetos

Resumo da norma: DL 107/2001 define a ZEP como area onde qualquer alteracdo
depende de parecer vinculativo da DGPC.

P21:Como vocé considera a tramitagdo (comunicacdo e parte legal) entre
projetistas € a DGPC (direcdo geral do patrimdnio cultural), com base na Portaria
304/2019?
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L] Eficiente e agil
O Razoavel, mas lenta

[0 Burocratica e demorada

Resumo da norma: A Portaria 304/2019 regula prazos e procedimentos para
pareceres técnicos da DGPC, buscando maior previsibilidade

P22: Como vocé considera as diretrizes locais, para intervengdes em edificios
localizados em zonas de protegdo?

O Claras
L] Rigidas
0] Contraditdrias
[J Desconhego
P23: Considera que a exigéncia de estudo arqueoldgico em fase de projeto e

necessidade de acompanhamento em obra por um arqueodlogo, ¢ uma condicionante para
investimento desses locais? Justifique

P24: Na sua experiéncia em intervengdes em zonas de protecao em Portugal, quais
sdo as principais dificuldades enfrentadas quando sdo identificados vestigios
arqueoldgicos durante a reabilitacdo de edificios?

[Dificuldade em obter pareceres ou licencas da Direcdo-Geral do Patrimonio
Cultural (DGPC)

[INecessidade de adaptar o projeto para preservar os achados arqueoldgicos
[JAtrasos provocados por exigéncias de acompanhamento arqueoldgico em obra
LJAumento de custos devido a estudos e escavacdes arqueoldgicas

[JFalta de articulagdo entre as normas de prote¢ao patrimonial (nomeadamente o
Decreto-Lei n.° 309/2009 ¢ o Decreto-Lei n.° 140/2009) e as normas técnicas de
construcao

LFalta de clareza ou previsibilidade nos procedimentos legais

L1Outros (especifique):

Bloco 4 — Escala de Interesse e Articulacio Institucional

P25: Os edificios com os quais vocé trabalha frequentemente estdo sob protecao
de que nivel?

UInseridos em zonas de protegdo, centros historicos ou zonas de protecdo em edificios
classificados

L] Municipal

L1 Nacional (DGPC)
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[ Internacional (UNESCO)

[0 Mais de um nivel

Resumo: Projetos em ARU (area de reabilitagdo urbana) e ZEP (zonas especiais
de prote¢do) requerem pareceres distintos e interagdes diferenciadas com a DGPC e com
as camaras municipais

P26: Sobre a questdo anterior, esse nivel de prote¢do influencia a complexidade
de aprovagdo de projeto? Justifique

P27: Como vocé avalia a articulagdo entre os niveis municipal, nacional e
internacional nos processos de reabilitacio em que atua ou conhece?
(Considere politicas publicas, normas técnicas, legislagoes e programas de
financiamento.)

[IMuito articulados — ha boa integragdo entre os niveis

[Parcialmente articulados — ha esforco de articulacdo, mas com falhas
[IPouco articulados — os niveis atuam de forma desconexa

[INao ha articulacdo perceptivel entre os niveis

[INao sei responder
Bloco 5 — Desafios Técnicos-Procedimentais e Apoios Financeiros

P28: O DL 95/2019 permite solugdes flexiveis para acessibilidade (mobilidade
reduzida), conforto térmico e seguranca em edificios anteriores a 1977. Isso € respeitado
na pratica?

[J Existe margem técnica nos edificios para adaptacdo dessas solugdes
[J Parcialmente, apenas algumas solugdes sdao de simples implementagao

[J Nao, prevalecem condicionantes no edificio que ndo permitem a sua implementacao
ou a implementagao dessas fungdes

Resumo da norma: DL 95/2019, art. 9.°-A permite solugdes adaptadas em edificios
existentes, desde que justificado tecnicamente.

P29: Os programas como REHABITA, RECRIA ou SOLARH tém sido utilizados
nos projetos em que atua?

P30: Como vocé avalia a eficiéncia e funcionamento na pratica dos programas de
incentivo financeiro para reabilitacdo?

P31: A exigéncia de relatdrio de avaliagdo sismica em edificios antigos inviabiliza
a realizagdo de projetos de reabilitacdo? Justifique

P32: Se vocé respondeu sim a pergunta anterior, quais alternativas existem para
esse tipo de situagao?

Bloco 6 — Manutenc¢ao Preventiva em Edificios Reabilitados
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P33: Em obras de reabilitacdo considera que estes edificios exigem maiores niveis
de manuten¢do que os tradicionais? Justifique

P34: Os projetos de reabilitacdo em zonas de protecdo preveem planos formais de
manutencao preventiva?

P35: Se vocé respondeu sim a pergunta anterior, como isso ¢ feito?

P36: Existe algum incentivo ou exigéncia por parte da legislagdo, para incluir
planos de manutengdo no projeto?

P37: Quais elementos exigem maior atencdo na manutencdo preventiva de
edificios inseridos em zonas de prote¢ao?

Bloco 7 — Compatibilizacio e Qualificacdo Profissional

P38: Como ¢ feita a compatibilizacdo de materiais existentes € a manutencao com
novos materiais durante uma reabilitagao em edificios em zonas de protecao?

P39: Quais sdo as dificuldades enfrentadas na hora de compatibilizar materiais
existes com novos?

P40: Existe mao de obra qualificada para intervir em uma obra de reabilitagdo?

P41:Quais sao as maiores dificuldades enfrentadas na hora de executar uma obra
de reabilitacao, na parte de mao de obra qualificada e da qualificagdo na area pela Propria
empresa que faz a empreitada?

P42:Considerando a sua experiéncia, ¢ comum que as empresas responsaveis por
projetos de reabilitacdo apresentem qualificagcdes especificas ou experiéncia anterior
nesse tipo de intervengao?

[JSim, na maioria dos casos

[JSim, ocasionalmente
[JRaramente

[INunca observei essa preocupagao

[INao se aplica

P43:Na sua opinido, quais competéncias s3o mais importantes para um projetista
que atua em reabilitagdo de edificios em zonas de protecdo? (pode marcar mais de uma

opgao)
[JConhecimento técnico em conservagao e reabilitacao
[LlConhecimento em normas e legislagcdes especificas (patrimdnio, seguranga,
acessibilidade etc.)
LlExperiéncia pratica anterior em obras similares
LFormacao académica complementar (ex: pds-graduacdo em reabilitagdo)
LlCapacidade de didlogo com entidades publicas e 6érgaos de patrimdnio

[ONenhuma das anteriores

136



Apéndice

OOutros:

P44: Em sua experiéncia, ¢ comum que projetos classificados como “reabilitagao”
sejam, na pratica, novas construgdes que apenas mantém a fachada original por exigéncia
legal?

USim, frequentemente
OAs vezes
[JRaramente

[INunca observei isso

[LINao sei responder

P45:Quais elementos vocé considera essenciais para que um projeto seja, de fato,
caracterizado como uma reabilitacdo? (Pode marcar mais de uma opg¢ado)

LlAproveitamento da estrutura existente

[IManuteng@o de elementos construtivos € materiais originais
[Preservacdo de caracteristicas arquitetonicas relevantes
OlIntegracao com o contexto historico e urbano

[Utilizagdo de técnicas compativeis com a pré-existéncia
UOutros:

[ONenhum — reabilitagdo é o que a legislagdo permitir
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ENTRE PORTUGAL E BRASIL”, cumpre por parte do orientador os requisitos minimos
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