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Preambulo

A construgao é um setor de atividade indispensavel as sociedades modernas e
desenvolvidas, no entanto, em cada momento é fundamental entender claramente
quais as necessidades e ajustar as intervengdes a essas necessidades. A reabili-
tacdo, nomeadamente a reabilitagcdo do patriménio edificado, € um dos vetores
fundamentais do setor da construgdo. A reabilitacdo passara pela preservagao do
patriménio monumental, pela reabilitagcdo dos edificios antigos, pela reabilitagao
da envolvente e das zonas comuns dos edificios de condominio de estrutura porti-
cada de betdo armado (construidos nas décadas de 60, 70 e 80) e ainda pela re-
solugédo das patologias construtivas dos edificios mais recentes, cuja durabilidade
€ claramente inferior ao periodo de amortizagdo dos empréstimos bancarios.

Desde 2003, com uma periodicidade trienal, tém-se realizado as conferéncias
PATORREB sobre patologia e reabilitagdo de edificios, em Portugal e em Espa-
nha, envolvendo professores, investigadores, estudantes, projetistas, empresas e
outros profissionais. O extraordinario interesse manifestado nas 4 edigdes anterio-
res, que contaram com cerca de 600 participantes, motiva a realizagdo da 52 edi-
¢ao da conferéncia PATORREB 2015, que decorrera no Porto de 26 a 28 de mar-
¢o, organizada conjuntamente pela Faculdade de Engenharia da Universidade do
Porto — FEUP, pela Universidad Politécnica de Catalufia — UPC e pela Universida-
de Federal do Rio de Janeiro — UFRJ, com o objetivo de impulsionar e divulgar a
sistematizagdo do conhecimento neste dominio e contribuir para o intercambio
técnico e cientifico entre Portugal, Espanha, Brasil e outros paises da América La-
tina, razao pela qual as duas linguas oficiais sao o portugués e o espanhol.

Pretende-se, por um lado, refletir sobre o problema da patologia da constru-
¢ao: responsabilidades, garantias e seguros, codigo da construgao, patologias es-
truturais, patologias dos materiais e componentes, patologias de carater higrotér-
mico, técnicas de diagndstico, inspecao técnica de edificios, custos da patologia e
disseminagado da informagao. Por outro lado, visa-se discutir a reabilitagdo nos
seus multiplos aspetos, com enfoque na componente técnica, estratégica, regula-
mentar, da industria da construgao e do setor financeiro.

O PATORREB 2015, que conta com a apresentagao de cerca de 150 comuni-
cagoes e 31 palestras, procura refletir sobre esta problematica, mostrando os ulti-
mos avangos da investigagao e da pratica.

A Comissao Organizadora expressa um profundo agradecimento a todos os
membros da Comissao Cientifica, aos Palestrantes convidados, aos Autores das
comunicagdes, bem como a todas as Empresas e Instituicbes que patrocinaram
ou apoiaram a organizagao do PATORREB 2015, sem os quais esta iniciativa nao
seria possivel.
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Deseja-se que o PATORREB 2015 seja util para todos os que nele decidiram
participar, contribua para a sistematizagao e o avango do conhecimento neste do-
minio e tenha a continuidade desejavel com a organizagdo do PATORREB 2018.
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FATORES A PONDERAR NA COMPRA DE
EDIFICIOS ANTIGOS PARA REABILITAR EM
CENTROS HISTORICOS
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roliveira@ipb.pt isabreu@ipb.pt
Jorge Lopes3
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Resumo

Muitos dos bairros edificados recentemente demoram anos até estarem consolidados com
infraestruturas, amenidades, transportes publicos, espacos publicos, entre outros. Em con-
trapartida, os centros historicos sdo locais consolidados nestes e noutros requisitos. Ja os
edificios dos centros historicos ndo tém a procura desejavel para habitacdo, sendo conota-
dos como detentores de patologias, sem condi¢des de seguranga, conforto, salubridade, fun-
cionalidade, entre outras.

No ambito de um projeto de investigagdo desenvolveu-se uma metodologia com 50 para-
metros em forma de guido com apoio a tomada de decisdo no processo de reabilitagdo de
edificios antigos em centros historicos. Cada pardmetro atende a legisla¢do, condicionantes
e praticas de intervencdo, ordenando-se as praticas de menos a mais sustentaveis.

Este artigo descreve os parametros que devem ser atendidos na opgdo de compra, salien-
tando-se aspetos da envolvente, diagnodsticos preliminares, viabilidade econémica. A apli-
cagdo destes parametros foi analisada num estudo de caso com a consulta de 7 projetos de
reabilitacdo de edificios.

Os projetos analisados sdo omissos na maioria destes parametros. Parte das respostas fo-
ram obtidas “in situ”, o que permitiu desmistificar anomalias omissas em projeto, solu¢des
de projeto menos proprias e em alguns casos superiores as necessarias. Este estudo foi
complementado com entrevistas que demonstram a importancia de ponderagdo destes pa-
rametros ndo s6 aquando da compra, mas como condicionantes na execugao.

Palavras-chave: Reabilitagdo, Patologias, Parametros, Praticas de intervengao,
Sustentabilidade.
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1 Introducao

Os centros historicos enquanto locais inigualaveis encontram-se consolida-
dos ao nivel de infraestruturas e amenidades, fomentando o desenvolvimento
sustentavel. Nestes locais ha predominancia de transportes publicos, espacos
comerciais, muitos deles especializados e resistentes ao tempo, entre outras
condigdes. Por outro lado sdo locais preferidos para a instalagdo de servigos e
também para instalacdo de espagos de lazer e de diversdo. Sao locais frequen-
temente abandonados para habitar, apesar de toda a historia, cultura e condi-
¢oes de qualidade de vida a eles associada [1].

No entanto tem-se registado algum interesse na reabilitacdo destes locais
dirigido a publicos mais especificos, tais como jovens estudantes, casais novos
(reabilitagdo a low-cost, custos controlados, para arrendamento, albergue), mas
também para outro publico que procura habitagdo de qualidade superior. Os
edificios dos centros historicos quando em bom estado de conservacdo tém
condigdes para ter bom nivel de conforto e desempenho, podendo ser reabilita-
dos, passando a ativos que valorizam a cidade, o patriménio e o turismo [1].

Neste contexto, o “sistema de gestdo da reabilita¢do para edificios locali-
zados em centros urbanos consolidados” [2], abreviadamente designado de sis-
tema de gestdo, visa a preservagdo da autenticidade dos edificios e valorizagdo
dos centros historicos. Encontra-se segmentado em forma de guido com prati-
cas de gestdo mais sustentaveis, destinando-se ao apoio na tomada de decisdo
de intervenientes, em empreendimentos de reabilitacdo de edificios em centros
historicos.

2 Constrangimentos versus sustentabilidade

Viver num centro historico tem diversos constrangimentos, tais como falta
de salubridade, locais degradados e pouco apelativos para o quotidiano, mas
por outro lado sdo locais infraestruturados com comércio, servigos, transpor-
tes, entre outros [1] que constituem a base para boas condi¢gdes de vida e con-
tributo para obtencao de bons niveis de sustentabilidade [3]. Estes sdo parte de
um conjunto de fatores, além dos de cariz técnico, a ponderar exaustivamente
na decisdo de compra de um edificio para reabilitar num centro historico. Se-
gundo, o U.S. Green Building Council (1996) ¢ importante analisar ¢ avaliar
os locais edificados a utilizar, por forma a permitir estabelecer um ajuste fisico
e ecologico entre local, construgdo e paisagem [4].

2.1 Constrangimentos e condicionantes

A localizagdo e envolvente sdo os maiores motivos para o ndo investimento na
reabilitagdo de edificios antigos em centros histéricos [1] (tabela 1).
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Tabela 1: Constrangimentos e condicionantes da envolvente e localizagdo [1]

Tipo Descricio:
Locais pouco - Abandono da E)opulag:ﬁo procurando outr-0§ locais; .
apelativos - Fracerl renovacao de ar e frequentes <~:0nd1(;0’es de ~hum1da®;
- Possivel, embora remota, acumulagido de gés raddo (granito).
Comércio - Alteragdes de percursos de trafego e a falta de estacionamento;

e servigos - Especulacdo/elevadas rendas dos espacos comerciais e de servigos.
Morfologia dos lo-| - Topografia, ruas estreitas e sem acesso automovel, sem estaciona-
cais mentos, sem acesso por pessoas com mobilidade condicionada.

Locais degradados| - Zonas degradadas, inseguras, pessoas envelhecidas.
Espaco publico | - Frequente ocupagio de espago publico para uso dos residentes locais.
Condigoes de insa-| - Sagudes, logradouros e outros locais aproveitados e sem limpeza;
lubridade - Sombreamentos, baixa exposi¢ao solar, baixa ilumina¢ao natural.
Seguranga contra | -Auséncia de marcos de agua, de planos de emergéncia e de evacuagio
incéndios - Maior risco (proximidade de edificios, materiais combustiveis).
Falhas ao nivel das| -Depdsito de residuos a céu aberto em becos, vielas e locais devolutos;
infraestruturas | - Falhas ao nivel das redes infraestruturadas, por vezes inexistentes.
Qualidade do es- | - Aspeto de envolvente degradada e sem operagdes de manutengao;
paco urbano - Casos de operacdes de reabilitacdo mal sucedidas.
Espacos interiores | - Espagos limitados sendo frequente a inexisténcia de logradouro.

2.2 Sustentabilidade

A avaliagdo da sustentabilidade em edificios é feita por métodos concebi-
dos a partir de normas que permitem certificar os edificios quanto ao seu de-
sempenho ¢ com base na envolvente. A sua pré-certificagdo em projeto facilita
a adogdo de tecnologias dificeis de implementar em fase de obra. No caso de
compra, a analise das caracteristicas da envolvente por meio dos critérios dos
métodos de avaliagdo da sustentabilidade permitem obter mais beneficios am-
bientais, sociais e econéomicos na utilizagdo. Segundo M. da Silva (2010), as
tematicas comuns ¢ de interesse na compra de edificios, entre os métodos
BREEAM, HQE, LEED, LiderA e SbTool"" sdo [5]: Gestao de residuos; Reuti-
lizagdo de locais previamente desenvolvidos; Contaminagdo de solos e reutili-
zacdo; Pegada do edificio; Politicas ambientais; Minimizag¢do de riscos diver-
sos; Conforto térmico; Espago ao ar livre; Acessibilidade a transportes publi-
cos ¢ servigos; Percurso pedonal seguro ¢ adequado; Ciclovias seguras ¢ ade-
quadas; Incentivo a utilizagdo de transportes alternativos; Interagao social.

3 Sistema de gestao da reabilitacdo para edificios lo-
calizados em centros urbanos consolidados
O sistema de gestdo ¢ uma metodologia estruturada em forma de guido pa-

ra apoio a tomada de decisdo de intervenientes na reabilitacdo de edificios [2].
Contém 4 areas estruturais, que agregam 15 indicadores (tabela 2):
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Tabela 2: Areas e indicadores do sistema de gestdo [2]

Areas Indicadores
A1 Envolvente| 11.1 Mobilidade e amenidades; I1.2 Infraestruturas locais; 1.3 Ocupa-
e localizagdo ¢do de solo urbano; 1.4 Orientagdo e exposi¢do solar.

12.1 Nec. de reconhecimentos; 12.2 Organizagdo arquitetonica e salu-
A2 Concegdo | bridade; 12.3 Nec. de interven¢do em infraestruturas, fundacoes e ele-
mentos estruturais; 12.4 Materiais; 12.5 Promoc¢do da sustentabilidade.
A3 Execucdo | I3.1 Condicionantes iniciais dos trabalhos; 3.2 Industrializacdo/ exe-
de obra e esta-| cugdo dos trabalhos; 13.3 Potencial de risco e de contingéncias; 13.4
leiro Outras especificidades decorrentes dos trabalhos.
A4 Custos 14.1 Custos de intervengdo; 14.2 Incentivos e outros custos.

Os 15 indicadores distribuem 50 pardmetros tematicos que convergem
constrangimentos, legislacdo ¢ melhores praticas associadas a cada tema [2].
Este artigo apenas contempla os parametros do sistema de gestdo na otica do
promotor que devem ser ponderados aquando da compra de iméveis e em mui-
tos casos sdo condicionantes ao desenvolvimento dos trabalhos em fase de
obra (tabela 3), sugerindo-se a sua descricdo no projeto de reabilitacdo. Assim,
os edificios devem ser apreciados atendendo a proximidade com determinados
elementos, tais como amenidades locais, espagos verdes, mas também quanto a
necessidade de realizar diagnosticos preliminares, possiveis indices de cons-
trucdo, orientacdo solar, necessidade de intervencdo nos diversos elementos
construtivos (redes prediais, estruturas, fundagdes, etc) [1,2,3]. Alguns destes
aspetos nao podem ser contornaveis, mas nao ponderados sdo causa de impre-
vistos, tais como acréscimo de custos e prazos, limitagdo do nivel de conforto.

Tabela 3: Indicadores e parametros do sistema de gestdo [2]

Indicadores Parametros

1.1.1 | Transportes publicos

1.1.2 | Estacionamento automovel

1.1.3 | Amenidades locais

1.2.1 | Meios exteriores de combate a incéndios

I1.1 Mobilidade
e amenidades

1.2 Infraestruturas locais | 1.2.2 | Redes técnicas em espago publico

1.2.3 | Qualidade espago urbano
1.3.1 | Ocupacio do solo

11.3 Ocupagao 1.3.2 | indice de construgio e impermeabilizagio

de solo urb -
© 8070 urbano 1.3.3 | Espagos verdes, de recreio e de lazer

11.4 Orientagao 1.4.1 | Exposicao solar
e exposicao solar 1.4.2 | Orientacao solar
12.1 Necessidade 2.1.1 | Levantamentos
de reconhecimento 2.1.2 | Caracterizacdo e diagnostico

12.4 Necessidades de inter- | 2.4.1 | Redes técnicas prediais

HENHNEEEE NN

vengOes em infraestruturas, | 2.4.2 | Contencdes periféricas

%]
(e}

fundagdes e elementos es- | 2.4.3 | Fundagdes

[N S)
—_—

truturais 2.4.4 | Elementos estruturais
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Cada parametro contém 5 praticas graduadas de 1 a 5, por ordem crescente. As
praticas graduadas com 1 sdo as piores, abaixo das convencionais ¢ sem grandes
beneficios. Com 2 estdo graduadas as praticas correntes/convencionais ¢ de 3 a 5
aquelas que quando aplicadas garantem a obtengdo de maiores beneficios a gestao
ou mais sustentaveis. Como exemplo, as praticas graduadas com 5 dos pardmetros
(1) Transportes publicos e (9) Espagos verdes, de recreio e de lazer, sdo [2]:

Parametro 1 - “Com paragem de autocarro num raio de influéncia até 300m
e outro transporte publico num raio de influéncia até 500m”;

Parametro 9 — “Com espagos verdes, de recreio e de lazer na proximidade e
espacos verdes existentes no logradouro do edificio, existindo no mes-
mo potencialidade para a produgdo de alimentos”.

Para validagao do sistema de gestdo, submeteu-se 0 mesmo a um inquérito de
opinido [6] que permitiu fortalecer os seus conteudos tematicos, realizando-se para
o efeito entrevistas orientadas por questionario a técnicos intervenientes na area da
reabilitacdo de edificios antigos (investigadores, académicos, gestores de empresas,
engenheiros e arquitetos). Estes técnicos consideraram os contetidos tematicos do
sistema de gestdo muito pertinentes, com interesse e aplicabilidade pratica na reabi-
litagao de edificios antigos, sugerindo, no entanto, ajustes que foram atendidos [2].

4 Estudo de caso

A aplicagdo dos aspetos do sistema de gestdo foi analisada num estudo alargado
de caso [6] com a consulta documental de projetos de reabilitagdo de edificios anti-
gos complementada com entrevistas estruturadas por questionarios. A consulta do-
cumental envolveu a analise de 7 projetos de reabilitagdo cedidos pela Sociedade
de Reabilitagdo Urbana (SRU) Porto Vivo, pesquisando-se informagdes no projeto
enquadradas com as tematicas dos parametros do sistema de gestao (tabela 3) [2]:

100% dos projetos tém informagdes ligadas aos parametros 7, 8, 11, 12, 18,
19,20 ¢ 21, tendo 71,4% sobre o parametro 13;

85,7% dos projetos tém informagdes sobre o parametro 5 e 28,6% do para-
metro 10, sendo estas possiveis de obter por pesquisa “in situ”;

100% dos projetos nao tém informacgoes ligadas aos pardmetros 1, 2, 3, 4, 6
e 9, mas sendo possiveis de obter através de pesquisa “in situ”.

Por imposicao regulamentar, as informagdes descritas em projeto estdo relacio-
nadas com as tematicas dos parametros, apesar de ndo constarem no total de proje-
tos analisados [2]: 4- Meios exteriores de combate a incéndios; 5- Redes técnicas
em espago publico; 7- Ocupagio do solo; 8- Indice de construgio e impermeabili-
zagdo; 10- Exposicdo solar; 11- Orientagdo solar; 12- Levantamentos; 13- Carateri-
zagdo ¢ diagndstico; 18- Redes técnicas prediais; 19- Contengdes periféricas; 20-
Fundacdes; 21- Elementos estruturais.
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Em alguns casos ndo sdo exploradas as melhores solu¢des de manter o original
[1], optam-se por praticas de obra nova. As tematicas dos parametros 1- Transpor-
tes publicos, 2- Estacionamento automovel, 3- Amenidades locais, 6- Qualidade
espago urbano e 9- Espacos verdes, de recreio e de lazer, ndo sdo de todo informa-
¢Oes obrigatorias de incluir nos projetos. Contudo, a sua pertinéncia em projeto foi
avaliada por meio de entrevistas orientadas por questionario (segunda fonte de da-
dos) [2,6]. As entrevistas envolveram 15 técnicos profissionais na area da reabilita-
cdo de edificios (engenheiros e arquitetos), que permitiram concluir que 100% dos
inquiridos consideram pertinente incluir nos projetos de reabilitacdo informagdes
ligadas aos parametros 1, 2, 3, 6 e 9 [2]. Mais de 70% dos inquiridos enquadra os
parametros transportes publicos e espagos verdes, de recreio e de lazer, como con-
dicionantes durante as obras de reabilitagdo. Conclui-se que existe interesse de
considerar em projeto de reabilitacdo as condicionantes descritas neste artigo.

5 Principais conclusoes

Os resultados deste estudo demonstram que os projetos analisados no estudo de
caso, de uma forma geral, ndo contém informagdes enquadraveis nos pardmetros
do sistema de gestdo apresentados, o que evidencia algum desinteresse por essas
matérias. No entanto estes parametros sdo considerados de interesse no caso da
compra de imdveis para reabilitar ou no aluguer/compra para utilizagdo, por exem-
plo transportes na proximidade [1,4]. Pode parecer residual, mas em obra é preciso
prever solugdes para eliminar possiveis riscos de acidentes e de ndo influenciar a
sua livre circulagdo, aplicando-se a outros casos. Assim, as tematicas da envolvente
que valorizam o edificio devem ser equacionadas no projeto como condicionantes,
auxiliando nos trabalhos de reabilitacdo, eliminando imprevistos e incertezas [2].
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