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RESUMO

Prevé-se que aumente em Portugal a reabilitacdo de edificios antigos existentes nos centros urbanos histdricos. Face
ao numero de edificios antigos existentes e com necessidades de reparacdo essa atividade fomenta a possibilidade de
reutilizacdo de recursos existentes, mas também a revitalizacdo de zonas ja consolidadas, contribuindo para
alavancar a economia local.

E possivel intervir nestes edificios com préticas de gestdo mais sustentaveis e que proporcionem melhores condicdes
de conforto. Contudo na fase de concecdo é possivel agregar diversos aspetos que auxiliam a gestdo e tomadas de
decisdo no processo. Embora parte destes aspetos ndo sejam exigiveis regulamentarmente, a sua implementacéo
resulta em beneficios econémicos e ambientais para a fase de utilizagdo/exploragdo. Sdo exemplo desses aspetos o
aproveitamento e reutilizagdo de aguas, producdo de energia elétrica, aquecimento de &guas via coletores solares,
eficiéncia energética, implementacdo de solugGes bioclimaticas, entre outras.

Este artigo baseia-se em parte do estudo de um doutoramento onde se desenvolveu uma metodologia de gestdo a
aplicar em projetos de reabilitacdo de edificios antigos. A metodologia estd dividida em diversas areas tematicas,
nomeadamente “envolvente e localizag@o”, “conce¢do”, “execucdo e estaleiro” e “custos”, agregando um total de 50
subindicadores, e contribuindo em conjunto para auxiliar diversos intervenientes nas tomadas de deciséo ligadas a
reabilitacdo de edificios antigos. Sdo divulgados os aspetos teméticos da metodologia de gestdo, com especial
destaque para os da area de “conce¢do”, bem como uma possivel graduagdo que relaciona praticas mais e menos
sustentaveis, com as préticas utilizadas de forma corrente ou convencional. Os resultados obtidos demonstram
reconhecimento do interesse na aplicagdo destes aspetos aquando do desenvolvimento de projetos de reabilitacdo de
edificios antigos.

1. INTRODUCAO

Os centros histéricos sdo locais de inegavel riqueza historica e cultural, suscitando “(...) que cada
intervencdo tenha de ser pensada de forma especifica, envolvendo uma enorme recolha e gestdo de
informacdo, com um nivel de pormenor muito grande, por forma a que se consigam atingir solugdes de
projeto adequadas e que respeitem a morfotipologia original” [1]. Ou seja, é de extrema importancia que
se proceda aos levantamentos e estudos que permitam caracterizar 0 mais possivel as varidveis e
constrangimentos existentes, tanto ao nivel da envolvente, da concecdo (projeto) e da propria execugdo
(obra). Cada vez mais, as necessidades presentes nos centros histéricos sdo evidentes e alvo de estudos
realizados por equipas multidisciplinares, envolvendo vérias &reas do saber, ndo excluindo a realizacao de
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“diagnosticos sociais dindmicos, continuos, interativos e participativos, (...) e condi¢des para a efetiva
concecdo e pratica de projetos de intervengdo multidimensionais e inter/multidisciplinares” [2]. E crucial
interagir e relacionar coerentemente a sociedade, valores, espaco e projeto. A escala urbana a estratégia da
reabilitacdo passa pela “integracdo desses tecidos e edificios na vida contemporanea, dando-lhes uma
funcdo atual e socialmente Util e preservando ao mesmo tempo os elementos de interesse cultural” [1],
estando o sucesso desta acdo dependente de um diagnostico de recursos.

No caso dos edificios mais antigos localizados nos centros histéricos, a sua degradacdo é
consequentemente condicionada pelo tempo (envelhecimento), desatualizagcdo dos materiais, auséncia de
praticas de manutencdo, evolucao tecnoldgica e das exigéncias regulamentares e sociais. Em intervencdes
gue envolvam reabilitacdo deste tipo de edificio é importante dinamizar a intervencdo, salvaguardando e
reutilizando os edificios [3] com o principio da interven¢do minima, garantindo a salvaguarda cultural,
condigOes de habitabilidade, embelezamento e protecdo da envolvente [1], contrariando a imagem de
edificios obsoletos. Quanto mais profunda é a intervencdo em edificios antigos, maior é a garantia de
conformidade com as atuais exigéncias funcionais e regulamentares [1]. Desenvolver obras superiores as
necessidades de conservacao e de reabilitacdo de edificios antigos pode provocar repercussdes negativas
em termos de custos [1]. Existem casos de intervencfes em edificios antigos baseadas em argumentos de
falta de seguranga estrutural, de funcionalidade e de conforto, terminando em muitos casos por destruir a
autenticidade e sem melhorias estruturais comparativamente as originais [4].

As boas praticas de reabilitacdo do edificado visam manter a funcionalidade e tanto quanto possivel a
originalidade dos materiais e componentes tecnoldgicos tradicionais [5], promovendo a reversibilidade
aquando do uso de novos materiais, bem como a aplicacdo de técnicas menos intrusivas. Este tipo de
intervencdo esta interligado com a tomada de decis@o de manter e de reaproveitar as existéncias ou parte
desta, aplicando técnicas reversiveis e mais sustentaveis, apoiadas com estudos de diagnéstico com
objetivo de defesa da originalidade e heranga cultural. No mesmo seguimento, este objetivo é também
defendido pelas entidades de defesa do patrimoénio, nas orientacbes das cartas e recomendacdes
internacionais, para além de ser do consenso de especialistas na area.

Este artigo contempla um conjunto de aspetos técnicos a incluir nos projetos de reabilitacdo de edificios
antigos, sendo geridos com vista & obtencdo de maiores beneficios ambientais, econémicos e sociais na
fase de utilizacdo. Os aspetos séo parte dos subindicadores de uma metodologia desenvolvida em forma de
guido denominada “Sistema de gestdo da reabilitacdo para edificios localizados em centros urbanos
consolidados”. O sistema de gestéo e respetivos aspetos tematicos foram alvo de um estudo de opinido em
moldes similares a um estudo de caso preliminar [6] e que permitiu avaliar os objetivos e significado de
cada subindicador. Posteriormente aplicou-se num estudo de caso [6], a analise dos aspetos ligados a
concegdo de 7 projetos de reabilitacdo de edificios antigos, verificando-se omissdo em alguns destes
aspetos. Conclui-se que os aspetos descritos em projeto reforgam o interesse dessas matérias, podendo ser
mais otimizados. Ja os aspetos do sistema de gestdo omissos em projeto sdo considerados por parte de
intervenientes na area da reabilitacdo, com interesse de inclusdo em projeto. A consideracdo no projeto
dos aspetos técnicos aqui citados atendem aos pressupostos de apoio a gestdo e foco na sustentabilidade,
contribuindo para o sucesso da gestdo de empreendimentos de reabilitacdo de edificios antigos.

2. CONSTRANGIMENTOS EM FASE DE CONCECAO

Sdo diversos 0s constrangimentos associados aos edificios antigos aquando da fase de concecdo e
elaboracdo do projeto, tais como as preexisténcias, requisitos legais de salvaguarda e oposicdo a
descaracterizacdo da envolvente, tabela 1. Os edificios antigos quando originais ou pouco adulterados
possuem materiais € componentes proprios da época de edificacdo, diferenciando-se dos processos
construtivos convencionais [3], factos que importa preservar enquanto legados reconhecimento cultural.
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Tabela 1 — Constrangimentos ligados a fase de concecdo

Tipo

Descrigdo

Obras clandestinas

- E frequente o recurso a obras clandestinas descaracterizadoras e sem fiscalizagdo [1].

Dificuldade de
caracterizacdo das
preexisténcias

- Dificuldade em realizar levantamentos geométricos, altimétricos e de caracterizagdo das
preexisténcias, dificultados pelas reentrancias, singularidades, diferengas de cotas,
saliéncias entre edificios, heterogeneidades de elementos construtivos, entre outros [3].

- Necessidade de recurso a técnicos especialistas e ensaios especificos para caraterizagdo
do existente e do estado de conservagdo, inexistindo cadastros de orientacéo.

Normas e legislacéo
direcionadas para
obra nova

Regulamentagdo técnica redigida para obra nova, ndo atendendo as particularidades da
reabilitacdo de edificios antigos [1]. Edificios construidos sem normas nem regulamentos
técnicos, apresentando areas e carateristicas inferiores as regulamentares, sendo
atualmente dificil a sua sobreposicédo e aplicagcdo aquando da intervencao.

Vulnerabilidade

Vulnerabilidade em caso de ocorréncia de incéndios, sismos, pondo em causa o tecido
urbano [1], agravadas por alteracdes a estrutura original do edificio em casos de,
acréscimo do namero de pisos, abertura de véos, demolicdo de paredes interiores, falta de
compatibilizacdo de elementos estruturais aquando da inser¢do de novos elementos.

Degradacéo e pouca
reutilizacdo de
materiais

Degradacdo de materiais devido a insalubridade, falta de manutencdo e envelhecimento
natural, refletindo-se em desgaste e adulteracdo de propriedades mecénicas [5],
aproveitando-se quase exclusivamente as paredes exteriores, ndo valorizando materiais e
técnicas tradicionais de construgdo [1], mesmo em bom estado de conservagao.

Adulteragdo de
solucbes
construtivas

Falta de compatibilizacdo de novas solugdes com as existentes [3], existindo poucas
empresas com mao-de-obra especializada na area, aliadas ao desconhecimento das antigas
técnicas de construcdo [5].

Funcionalidade de

Funcionalidade interior limitada devido a orientagdo, posicionamento de portas, janelas e

espacos dos compartimentos, alturas, acessibilidades, espessura de paredes, entre outros [1].
Correcdo de Elevados custos para correcdo de certas patologias existentes, exigindo em muitos casos
patologias técnicas ndo correntes devido ao avangado estado de degradacéo [1].

Auséncia de estudos
de diagnostico

Frequente auséncia de estudos de diagnostico preliminar e de caracterizagdo, resultando
em projetos com falhas, com menor qualidade e rigor técnico, originando
incompatibilidades, desajustamento de soluces, trabalhos imprevistos, acréscimo de
custos [1], incumprimentos de prazos, alteragdes, entre outras contingéncias.

Intervencdes
desadequadas face
as necessidades

As operacOes de conservagdo e de remodelacéo de interiores em edificios existentes nao
classificados e sem alteragdes estruturais, das cérceas, da forma das fachadas e das
coberturas, estdo isentas de licenca ou de autorizacdo de construgdo e dispensados da
apresentagdo de técnicos habilitados. A auséncia de uma avaliacdo ponderada do estado de
conservagdo estrutural pode condicionar a seguranca estrutural do edificio [5].

Excessivo tempo de
aprovacao dos

O parecer prévio do IGESPAR IP para os projetos de edificios inseridos em ZGP e ZEP
em locais onde ndo existam Planos de pormenor e de salvaguarda aprovados, assim como
o0 parecer de outras entidades externas e da prdpria entidade licenciadora estd associado a

arqueoldgica

rojetos ) L ) A
proJ muito tempo, podendo ser mais célere em areas de reabilitagdo urbana.
Estudos de Condicionamento na aprovacdo de projetos de intervengdo em zonas suscetiveis de
prospecéo existirem achados arqueoldgicos, estando em muitos casos dependente da apresentacéo de

Estudo arqueoldgico suportado pelo promotor.

Formagcdo dos
técnicos

Omisséo de legislagcdo quanto a descricdo das competéncias necessarias para a pratica de
projeto de reabilitacdo de edificios antigos [5] estando os curricula dos cursos com maior
vertente para obra nova, com reduzido conhecimento do comportamento dos materiais [5]
e das técnicas de construcdo antigas. Perspetiva-se que as equipas sejam multidisciplinares
e coordenadas por alguém com conhecimento interdisciplinar.

Dificuldade de
implementagdo de
solucdes técnicas de
sustentabilidade

Reduzida implementacdo de solugbes técnicas mais sustentaveis, tais como:
aproveitamento e reutilizacdo de &guas, coletores solares para aquecimento de aguas
quentes sanitarias (AQS), producdo de energia elétrica, solucbes de eficiéncia energética,
solucdes bioclimaticas, plantacdo de espécies autdctones, entre outras. E possivel a sua
implementacdo e compatibilizagdo com os regulamentos associados as zonas protegidas.
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3. RECOMENDACOES TECNICAS PARA PRATICAS DE REABILITACAO

A reabilitacdo de edificios € mais complexa que a conservagdo ou manutengdo, pois além de resolver
anomalias, tem como objetivo a melhoria do desempenho e aumento dos niveis de exigéncia funcional do
edificio. As praticas de reabilitacdo dependem da profundidade da intervencdo, sendo classificadas em 4
diferentes niveis [1], nomeadamente: reabilitagdo ligeira, média, profunda ou excecional.

No entanto os exames preliminares de diagnéstico sdo cruciais para o suporte das tomadas de deciséo,
onde para além da ponderacdo de acdes, favorece a poupanca de recursos materiais, técnicos e financeiros
que sustentam a autenticidade. Estes exames seguem uma metodologia de aplicagdo de métodos de
inspecdo e ensaio (I&E), com a realizacdo de estudos preliminares, que numa fase primaria sdo
sustentados pela inspec¢éo visual e recolha de elementos complementares. Ao nivel dos métodos utilizados
nesta fase e para auxilio as tomadas de decisdo e estratégias a seguir, destacam-se 0s seguintes: MAEC,
EPIQR, MER HABITAT, MEXREB, MANR, “Bilan Patrimoine Habitat” (BPH), entre outros. No caso
do Método de Avaliacdo do Estado de Conservagdo de edificios” (MAEC), este quantifica o estado de
conservagao a partir de inspe¢do visual, servindo para certificar as condi¢cdes minimas de habitabilidade de
edificios existentes, dinamizando o mercado de arrendamento e a criagdo de condig¢Ges habitacionais.

Os resultados dos ensaios ap6s analise remetem para a decisdo de intervir ou ndo no edificio. No caso de
ndo intervir, aconselha-se desenvolver um plano de manutencdo onde constem acdes a aplicar, bem como
a respetiva periodicidade. No caso da opcéo pela intervencéo esta é ponderada recorrendo a técnicas mais
especificas sobre diversos elementos do edificio, através de inspecdes e ensaios complementares
(levantamento e caracterizagdo da construcdo, envolvente e anomalias com utilizagdo de ensaios néo
destrutivos, parcialmente destrutivos e/ou destrutivos), e quando justificavel a aplicagdo da técnica de
modelacdo do comportamento estrutural. Estes permitem caraterizar a resisténcia e estabilidade dos
materiais existentes, bem como a avaliacdo da profundidade da intervencdo, para além de recomendacdes
de melhoria de desempenho enquadradas no ciclo de vida dos edificios construidos. Sdo exemplo as
medidas de seguranga contra incéndios, isolamento térmico e acustico, reforgo estrutural, redes técnicas
prediais, entre outras. Os resultados dos ensaios convergem a complexidade do projeto de reabilitagéo,
preferindo-se solucdes de baixo impacte e reversiveis na impossibilidade manter as originais.

No contexto da sustentabilidade € de intervir na l6gica do ciclo de vida considerando:

- reducdo ao minimo as intervencdes, substituindo apenas as partes degradadas (reducao de residuos);

- promover o reforgo estrutural dos elementos danificados, reduzindo riscos sismicos e ambientais;

- melhorar o desempenho e niveis de conforto no edificio, intervindo com alguma flexibilidade na
aplicagdo da regulamentagéo existente;

- promover o conforto acustico, eficiéncia energética (consumo de energia) e hidrica (utilizacdo da agua);
- reaproveitamento e valorizacdo do existente, sobretudo os elementos com reconhecido valor cultural,
contrariando praticas comuns de intervencao;

- implementar praticas de conservacao e a manutencdo adequadas as carateristicas do edificio;

- aplicar técnicas de demolicdo seletiva sempre que o reaproveitamento seja inviavel,

- melhorar as condicGes de acessibilidade aos edificios e na envolvente.

Além destas, existem ainda outras medidas sustentaveis que contribuem para tornar os edificios mais
eficientes e com mais beneficios ambientais, econdmicos e sociais aquando da fase de utilizagao:

- reutilizacdo de locais e solos;

- uso de materiais de baixo impacte;

- iluminacdo e ventilacdo natural;

- qualidade do ar, acessibilidade a transportes, percursos pedonais e para ciclovias;

- adaptabilidade do uso.
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REHABEND 2014. 1-4 Abril, 2014, Santander, Espafia

4. ASPETOS DE AUXILIO A GESTAO EM FASE DE CONCECAO
4.1 Estruturacdo dos aspetos tematicos a gerir em fase de concecéo

Os constrangimentos em fase de concecdo, recomendacBes técnicas para as praticas de reabilitacdo,
agregadas com a legislagdo especifica na area sdo possiveis de organizar e compilar atendendo a
determinados temas de crucial inclusdo em projeto. A organizacdo dos constrangimentos existentes e de
provavel ocorréncia, aliados a solugcbes técnicas/recomendacfes que visam a resolucdo de problemas,
permitem eliminar falhas frequentemente presentes aquando da reabilitacdo de edificios antigos. Estes
aspetos permitem uma reflexdo cuidada sobre essas tematicas e respetivo planeamento numa fase anterior
a obra, eliminado a presenca de imprevistos e a definicdo de solugdes em muitos casos pouco ponderadas.
E de crucial importancia em fase de concecdo ter em linha de conta as infraestruturas locais, condicdes
solares, caraterizacdo do estado de conservacdo, necessidade de intervencdo, materiais, solucdes de
promogcéo da sustentabilidade, bem como definir estratégias de manutencio e de conservacgdo. E ainda de
atender aos custos de intervencdo no edificio e nos espagos urbanos (caso se revele necessario), para além
de eventual possibilidade de obtencdo de beneficios e de incentivos fiscais. Estas matérias sdo agrupadas
nos pressupostos do ciclo de vida do edificio, servindo de apoio a fase de concecéo, tabela 2.

Tabela 2 - Indicadores e subindicadores do sistema de gestdo no apoio a fase de concecéo

SUBINDICADORES

INDICADORES Cod. Titulo do subindicador N.

SB Al | Meios exteriores de combate a incéndios 4

A - Infraestruturas locais SB A2 | Redes técnicas em espaco publico 5

SB A3 | Qualidade espago urbano 6

B - Orientag&o e exposicdo solar SB Bl Ex_p 05i¢d0 solar 10

SB B2 | Orientagdo solar 11

SB C1 | Levantamentos 12

C - Necessidade de reconhecimentos | SB C2 | Caracterizagdo e diagnostico 13

SB C3 | Singularidades dos projetos 14

D - Organizagio arquiteténica e SB D1 Liber@adg/cor}d_icilonantes de operacédo 15

salubridade SB D2 | Relagdo area utlll_area brute_1 - 16

SB D3 | Isolamento acustico e qualidade do ar interior 17

E - Necessidades de intervengdo em SBEL | Redes técnicas prec_ilals 18

) ~ SB E2 | Contencdes periféricas 19
infraestruturas, fundagdes e >

elementos estruturais SBES | FundagGes - 20

SB E4 | Elementos estruturais 21

SB F1 | Reutilizagdo de materiais preexistentes 22

F - Materiais SB F2 | Novos materiais 23

SB F3 | Seguranca ao fogo 24

SB G1 | Aproveitamento e reutilizacdo de dguas 25

SB G2 | Coletores solares para AQS 26

SB G3 | Producgao energia elétrica 27

G - Promocédo da sustentabilidade | SB G4 | Eficiéncia energética ao nivel do conforto térmico 28

SB G5 | SolugBes complementares de eficiéncia energeética 29

SB G6 | Solug@es bioclimaticas 30

SB G7 | Outras solugfes sustentaveis 31

. x SB H1 | Intervengdo em espago urbano 47

H - Custos de intervencdo SB H2 | Intervencdo geral no edificio 48

| - Incentivos e outros custos SB 11 Propense_”lo a beneficios e incentivos fiscais 49

SB 12 | Estratégias de manutencdo e conservacao 50

Congreso Latinoamericano REHABEND 2014 5
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Os aspetos compilados na tabela 2 devem ser equacionados na fase de concecdo e descritos em projeto,
servindo de apoio as tomadas de decisdo dos diversos intervenientes na reabilitacdo de edificios
(projetistas, promotores, coordenadores de projeto, gestor de empreendimento, outros). Os mesmos
aspetos da ja citada tabela 2 s&o parte de uma metodologia em forma de guido denominada de “Sistema de
gestdo da reabilitacdo para edificios localizados em centros urbanos consolidados”. O sistema de gestdo
encontra-se estruturado em 4 &reas: Envolvente e localizacdo; Conce¢do; Execucdo de obra e estaleiro;
Custos. Estas 4 areas abrangem 50 subindicadores distribuidos por 15 indicadores. A tabela 2 contém na
designagdo “N” o namero atribuido ao subindicador com base na sua ordem no sistema de gestao.

4.2  Melhores préticas de gestao a atender nos diversos aspetos tematicos

Cada subindicador/aspeto tematico descrito na tabela 2 tem objetivos que dependem das matérias em
analise. As préticas de auxilio a gestdo de cada subindicador sdo distribuidas por 5 diferentes critérios de
valoracdo graduados de 1 a 5. O critério de valoragdo pontuado com 2 esta estruturado com préaticas
convencionais e sem acréscimo de beneficios para a sustentabilidade. Esta estruturado com 1 as praticas
menos sustentaveis e os pontuados de 3 a 5, por ordem crescente, as praticas mais sustentaveis. Estas
praticas graduadas com 5 sdo as que trazem mais beneficios a gestdo, nomeadamente na reducdo de
recursos, de consumos de agua e nas emissdes atmosféricas. As tabelas 3 e 4 representam as praticas
graduadas com 5 dos subindicadores de auxilio a gestdo em fase de concecao descritos no ponto 4.1.

Tabela 3: Préticas de cada subindicador com promog&o de maiores beneficios (Parte 1/2)

Cad. PRATICAS DE CADA SUBINDICADOR COM MAIS BENEFICIOS
SB Al [Existéncia de marco de incéndio ou boca-de-incéndio respeitando os limites regulamentares.
SB A2 [Existéncia de todas as redes técnicas novas ou recentemente renovadas, sendo possivel aceder as mesmas.
SB A3 Ruas pedo_nais com pos§ibi_lida_de dNe acesso qle veiculo_s ou ruas com bgi)_(q trafego de acesso automoével e
com passeio(s) com ligeira inclina¢do, cumprindo a legislagdo das acessibilidades.
SB B1 [Edificio sem obstrucdo significativa no periodo diario de exposicao solar por parte de obstaculos.
SB B2 [Edificio com envidragados em 4 orientagdes distintas, estando as maiores areas voltadas a SW, SE ou Sul.
SB C1 (O tipo de intervencdo ndo requer necessidade de levantamentos geométricos especificos.
SB C2 Rea_lizagéo de e_nsaioanéo de§trutivos de _modelagéo, d_esdg que néo’ e_xista necessidade de realizar
quaisquer outras inspecdes, ensaios ou de meios de caracterizagdo e diagndstico.
Projetos bastante detalhados e objeto de revisdo de projeto, sendo baseado em levantamentos e diagndstico,
promovendo solugdes compativeis, durdveis e reversiveis, com cumprimento da regulamentacdo vigente.
Edificios existentes com condicionantes solucionadas em projeto, valorizando-se e preservando-se
SB D1 ffachadas, tetos, pavimentos e outros elementos com valor patrimonial, cultural e histérico reconhecido,
para além de melhorar o desempenho ao nivel estrutural, térmico, acustico, acessibilidades, entre outras.
Intervencéo de escala superior a do edificio, aproveitando para 0 mesmo edificio varios lotes de terreno ou
SB D2 |varios edificios, servindo as circulagdes comuns (escadas e elevadores) diversas fragces de varios edificios
integrados. Consideracao de espagos adaptados para multiplas utilizages dentro do préprio edificio.
Edificio isolado acusticamente com indices de isolamento 10% acima dos minimos regulamentar e com
sistemas mecénicos de ventilagdo que cumpram a taxa de referéncia de 0,6 renovagdes/hora (RCCTE)
Existe ligacdo as redes técnicas prediais tendo estas sido objeto de construcdo recente, renovacdo ou
substituicdo, promovendo solugdes que permitam acessibilidade as mesmas (galerias técnicas acessiveis).
Sem necessidade de executar contenc¢des periféricas no edificio e nos edificios vizinhos, exceto se visarem
ia criacdo de lugares de estacionamento para o local, solucionando problemas inerentes a sua falta.
SB E3 [Sem necessidade de intervencdo nas fundacfes existentes.
SB E4 (Cumpre 0s requisitos regulamentares mantendo todos os elementos estruturais existentes e ainda originais.
SB F1 Além Qas fachadas, aproveitarr_le'nt_o Sl_Jperio_r a 25% da quant_iane de materiais'ql_Je sép mantidos ou
provenientes do desmonte do edificio a intervir e/ou de outros edificios com caracteristicas similares.
SB F2 |Custo de materiais com preocupac¢des ambientais ocupa entre 50 a 100% do custo total dos materiais.
SB F3 |Cumprimento dos requisitos regulamentares em intervenc6es de edificios isolados ou em grande escala.

SB C3

SB D3

SBE1

SB E2
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Tabela 4: Préticas de cada subindicador com promocéao de maiores beneficios (Parte 2/2)

Aproveitamento de &guas pluviais e/ou reaproveitamento de aguas provenientes de banhos e duches, para
SB G1 ([fins ndo os domésticos, em quantidade suficiente que permita uma gestdo eficaz na estacdo de Verdo, além
de outras solugdes para eficiéncia hidrica e redu¢do dos consumos de agua, e respetiva monitorizagéo.
Edificios sem coletores solares, mas com outras formas renovaveis de energia que captem energia
equivalente a dos coletores solares, podendo ser utilizada para outros fins além do aquecimento de agua.
Com painéis fotovoltaicos ou outra solugdo de producéo de eletricidade, permitindo o consumo no préprio
edificio da energia excedente da produgdo e para recarregamento de veiculos movidos a energia elétrica.
Classe energética A ou A+ com isolamentos térmicos a base de materiais de origem mineral, animal ou
SB G4 |vegetal, certificados ou provenientes de reciclagem. Classe energética B ou superior, mantendo
autenticidade de fachadas, pavimentos, tetos e de outros com valor cultural e histdrico é reconhecido.
Aplicacdo de outras medidas de eficiéncia energética, tais como sistemas de monitorizagcdo, mecanismos e
SB G5 Psistemas de poupanca e controlo de consumo de energia, sensores de movimento, interruptores com
regulador de luminosidade e de retardamento, entre outras solucdes tecnoldgicas ou de domética.

SB G6 |Aplicacéo de 3 ou mais solugdes de desempenho passivo para aquecimento e arrefecimento e a sua gestdo.
SB G7 [Trés ou mais solucdes inovadoras ao nivel da sustentabilidade implementadas no edificio.

SB H1 Sem necessi(_jade d_e intervencgéo no espaco Ljrbano envolvente, nem nas redes técnicas de infraestruturas,
tendo estas sido objeto de renovacéo, reparacédo, reforgo ou substitui¢do recente.

Preco metro quadrado de area til igual ou inferior ao pre¢o por metro quadrado vigente para a zona Ill
(ano 2012 com base na Portaria n.° 291/2011 de 4 de Novembro).

Intervencdes a escala do edificio ou a escala mais expressiva (quarteirdo, rua), inseridos em Areas de
Reabilitacdo Urbana, com atribuicdo de incentivos, beneficios fiscais ou recurso a programas de apoio.

SB 12 |Definicdo de estratégias de manutengao pro-ativa, mas devendo ser feita andlise técnico-econémica isolada.

SB G2

SB G3

SB H2

SB 11

Algumas destas praticas sdo por vezes de dificil aplicacdo, pois estdo dependentes das carateristicas e
condicionantes do préprio edificio. S8 exemplo os subindicadores SB B1 Exposicdo solar e SB B2
Orientacdo, pois as melhores praticas resultam das carateristicas construtivas e da orientacdo do proprio
edificio, bem como dos edificios envolventes enquanto possivel obstaculo & exposigdo solar.

4.3 Metodologia de investigacdo e analise de resultados

O sistema de gestdo foi submetido a um estudo de opinido com objetivo de dissipar divergéncias entre
mateérias descritas, bem como dos proprios aspetos elencados. O estudo de opinido baseou-se na realizagdo
de entrevistas estruturadas por um questionario a técnicos familiarizados com a gestdo na reabilitacdo de
edificios antigos (arquitetos e engenheiros), com exercicio profissional no ensino e investigacao, gabinetes
de projetos e em obra. Os entrevistados consideram o sistema de gestdo e respetivas matérias pertinentes,
com interesse e com aplicabilidade pratica aquando da concecdo de intervengdes na reabilitacdo de
edificios antigos, propondo a ponderacédo das seguintes recomendacdes:

- Permitir liberdade na intervencgdo arquitetonica procurando a autenticidade e identidade do edificio;

- Fomentar a inclusdo de materiais reciclados, reciclaveis, ecolégicos e com beneficios ambientais;

- Possibilitar a aplicacdo de produtos ecol6gicos ao invés dos convencionais produtos quimicos;

- Valorizar o potencial turistico dos edificios e ndo incluir solu¢Bes incompativeis com a envolvente.

Numa fase posterior pesquisou-se 0s aspetos do sistema de gestdo num estudo alargado de caso com duas
fontes de dados, a consulta documental de projetos de reabilitacdo de edificios antigos complementada
com entrevistas estruturadas por questionarios [6]. A consulta documental envolveu a anélise de 7 projetos
de reabilitagdo cedidos pela SRU Porto Vivo, obtendo-se de forma resumida os seguintes resultados:

- 100% dos projetos fazem referéncia a aspetos dos subindicadores 11, 12, 14 a 16, 18 a 22;

- 85,7% dos projetos fazem referéncia a aspetos do subindicador 5 (Redes técnicas em espago publico);

- 71,4% dos projetos fazem referéncia a aspetos dos subindicadores 13, 24 e 29.
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Os projetos analisados ndo fazem qualquer referéncia a matérias dos subindicadores 4, 6,10, 17, 23, 25 a
28, 30, 31, 47 a 50. Contudo parte destes subindicadores sdo aspetos obrigatdrios de constar nos projetos e
que ndo foram encontrados por ndo terem sido entregues para andlise a totalidade dos documentos que
compdem os projetos analisados, mais precisamente sobre os subindicadores 4, 10, 17, 26 a 28 e 48. Para
averiguar a importancia dos aspetos ndo referenciados e mesmo ndo obrigatorios de incluir em projeto,
elaborou-se um questionario de apoio a entrevista. Este foi aplicado a 15 entrevistados com vinculo
profissional na area da reabilitacdo de edificios antigos, nomeadamente engenheiros e arquitetos com
funcBes de fiscalizacdo, direcdo de obra e projetistas. As entrevistas permitem concluir o interesse de
inclui nos projetos de reabilitacdo de aspetos técnicos relacionados com os subindicadores 6, 23, 25, 30,
31, 47, 49 e 50. Nas questdes do questionario ligadas aos aspetos dos subindicadores 6, 23, 30, 31, 49 e
50, existe 100% de unanimidade por parte dos entrevistados quanto a concordancia destes em projeto. J&
nas questdes do questionario sobre os aspetos dos restantes subindicadores 25 e 47, cerca de 93,3% dos
entrevistados concordam com a sua descricdo em projeto. Este estudo permite concluir que alguns dos
aspetos ligados com a concecdo na reabilitacdo de edificios antigos ndo estdo presentes em projetos de
reabilitagdo, mas por outro lado intervenientes na area da reabilitacdo aprovam a sua aplicagao.

5. PRINCIPAIS CONCLUSOES

Este artigo demonstra o interesse de alguns aspetos tematicos a incluir aquando da reabilitagdo de edificios
antigos, bem como o seu contributo no apoio as tomadas de decisdo por parte de intervenientes na area.
Atende ainda a forma de contornar constrangimentos e outras dificuldades afetas aos edificios existentes,
intervindo na logica do ciclo de vida. Assim como, evidencia a possibilidade de serem aplicadas solucdes
técnicas de convergéncia com os principios da sustentabilidade e maior obtencao de beneficios em fase de
utilizagdo. As temadticas ligadas as infraestruturas locais, orientacdo e exposi¢do solar, necessidade de
reconhecimentos, organizagao arquitetonica e salubridade, necessidade de intervengdes em infraestruturas,
fundacBes e elementos estruturais, bem como dos materiais existentes, seguranca ao fogo e custos de
intervencdo fazem parte da descricdo na maioria dos projetos de reabilitacdo objeto de analise no estudo
de caso. J& matérias de foro dos materiais com preocupagdes ambientais, de solu¢Ges de promogéo da
sustentabilidade e que visam possiveis incentivos de obter e outros custos ndo sdo correntes em projeto.

Os aspetos do sistema de gestdo descritos para a fase de conce¢do pretendem garantir um maior contributo
a elaboracéo dos projeto de reabilitagcdo de edificios antigos em centros historicos e respetivo sucesso das
suas operacOes de gestdo. Estes aspetos ponderam os constrangimentos dos edificios, eliminando riscos
frequentes, tais como solug6es pouco fundamentadas e reduzida reflexdo, entre outras contingéncias.
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