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Preâmbulo  
A  construção  é  um  setor  de  atividade  indispensável  às  sociedades  modernas  e  

desenvolvidas,  no  entanto,  em  cada  momento  é  fundamental  entender  claramente  
quais  as  necessidades  e  ajustar  as  intervenções  a  essas  necessidades.  A  reabili-­
tação,   nomeadamente   a   reabilitação   do   património   edificado,   é   um   dos   vetores  
fundamentais  do  setor  da  construção.  A  reabilitação  passará  pela  preservação  do  
património  monumental,   pela   reabilitação   dos   edifícios   antigos,   pela   reabilitação  
da  envolvente  e  das  zonas  comuns  dos  edifícios  de  condomínio  de  estrutura  porti-­
cada  de  betão  armado  (construídos  nas  décadas  de  60,  70  e  80)  e  ainda  pela  re-­
solução  das  patologias  construtivas  dos  edifícios  mais  recentes,  cuja  durabilidade  
é  claramente  inferior  ao  período  de  amortização  dos  empréstimos  bancários.  

Desde  2003,  com  uma  periodicidade  trienal,  têm-­se  realizado  as  conferências  
PATORREB  sobre  patologia  e   reabilitação  de  edifícios,  em  Portugal  e  em  Espa-­
nha,  envolvendo  professores,   investigadores,  estudantes,  projetistas,  empresas  e  
outros  profissionais.  O  extraordinário  interesse  manifestado  nas  4  edições  anterio-­
res,  que  contaram  com  cerca  de  600  participantes,  motiva  a  realização  da  5ª  edi-­
ção  da  conferência  PATORREB  2015,  que  decorrerá  no  Porto  de  26  a  28  de  mar-­
ço,  organizada  conjuntamente  pela  Faculdade  de  Engenharia  da  Universidade  do  
Porto  –  FEUP,  pela  Universidad  Politécnica  de  Cataluña  –  UPC  e  pela  Universida-­
de  Federal  do  Rio  de  Janeiro  –  UFRJ,  com  o  objetivo  de  impulsionar  e  divulgar  a  
sistematização   do   conhecimento   neste   domínio   e   contribuir   para   o   intercâmbio  
técnico  e  científico  entre  Portugal,  Espanha,  Brasil  e  outros  países  da  América  La-­
tina,  razão  pela  qual  as  duas  línguas  oficiais  são  o  português  e  o  espanhol.  

Pretende-­se,   por   um   lado,   refletir   sobre  o   problema  da  patologia   da   constru-­
ção:  responsabilidades,  garantias  e  seguros,  código  da  construção,  patologias  es-­
truturais,  patologias  dos  materiais  e  componentes,  patologias  de  caráter  higrotér-­
mico,  técnicas  de  diagnóstico,  inspeção  técnica  de  edifícios,  custos  da  patologia  e  
disseminação   da   informação.   Por   outro   lado,   visa-­se   discutir   a   reabilitação   nos  
seus  múltiplos  aspetos,  com  enfoque  na  componente  técnica,  estratégica,  regula-­
mentar,  da  indústria  da  construção  e  do  setor  financeiro.  

O  PATORREB  2015,  que  conta  com  a  apresentação  de  cerca  de  150  comuni-­
cações  e  31  palestras,  procura  refletir  sobre  esta  problemática,  mostrando  os  últi-­
mos  avanços  da  investigação  e  da  prática.  

A  Comissão  Organizadora   expressa   um   profundo   agradecimento   a   todos   os  
membros  da  Comissão  Científica,  aos  Palestrantes  convidados,  aos  Autores  das  
comunicações,   bem  como  a   todas   as  Empresas   e   Instituições   que   patrocinaram  
ou  apoiaram  a  organização  do  PATORREB  2015,  sem  os  quais  esta  iniciativa  não  
seria  possível.  
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Deseja-­se  que  o  PATORREB  2015  seja  útil  para  todos  os  que  nele  decidiram  
participar,  contribua  para  a  sistematização  e  o  avanço  do  conhecimento  neste  do-­
mínio  e  tenha  a  continuidade  desejável  com  a  organização  do  PATORREB  2018.  
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Resumo 
Durante várias décadas assistiu-se a uma cultura de construção nova e de ausência de prá-

ticas de conservação. Os edifícios antigos localizados em centros históricos foram frequen-
temente abandonados e rotulados como pouco práticos, degradados, sem condições de con-
forto, pouco flexíveis, de difícil acessibilidade. Contudo são a imagem dos centros históri-
cos, contribuem para o desenvolvimento económico local e são polos de atração turística. A 
reabilitação destes edifícios exige experiência e conhecimentos técnicos diferentes da cons-
trução nova. 

Para auxiliar as operações de reabilitação nestes edifícios, desenvolveu-se no âmbito de 
um projeto de investigação uma metodologia que agrega 50 parâmetros. Cada parâmetro 
propõe um conjunto de soluções técnicas a considerar em projeto de reabilitação com práti-
cas de menor a maior sustentabilidade. 

Este artigo contempla parâmetros e práticas ligadas ao diagnóstico preliminar, levanta-
mentos e outros aspetos de projeto, assim como soluções técnicas. A metodologia utilizada 
envolve um estudo de caso com consulta de 7 projetos de reabilitação de edifícios antigos. 
Esta análise permite concluir que a maioria dos projetos são omissos ou estão incompletos 
no que respeita a informações enquadradas na maioria dos parâmetros da metodologia, po-
dendo daí resultar imprevistos em obra. Realizou-se ainda um conjunto de entrevistas diri-
gidas a intervenientes na reabilitação de edifícios que demonstram o interesse destes parâ-
metros em projeto e seu contributo para o sucesso da reabilitação. 

 

Palavras-chave: Reabilitação, Projeto, Parâmetros, Anomalias, Práticas.

                                                
1  
2  
3  
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1   Introdução 
A reabilitação de edifícios em centros históricos não se tem verificado tan-

to quanto desejável. As mudanças das preferências nos mercados, tais como o 
arrendamento em vez da compra, a par da falta de investimento nestes locais e 
de exigências regulamentares, tornam a reabilitação de edifícios menos atrati-
va economicamente. Paralelamente surgem requisitos históricos e culturais a 
respeitar, assim como constrangimentos locais de obra a gerir, entre outros fac-
tos descurados em projeto e motivo de falhas em fase de obra de reabilitação. 

A investigação desenvolvida provou que a maioria dos projetos de reabili-
tação são elaborados sem a desejável reflexão das necessidades reais, intervin-
do-se com volumes de demolição desnecessários, ausência de estratégias de 
planeamento aliadas às condicionantes e com soluções de obra nova, não se 
ponderando a reversibilidade e o aproveitamento de recursos existentes em 
bom estado de conservação [1]. Estas e outras omissões em projeto refletem 
atrasos nos prazos, acréscimo de custos, entre outras contingências. 

O desenvolvimento do “sistema de gestão da reabilitação para edifícios 
localizados em centros urbanos consolidados” [2], adiante designado de siste-
ma de gestão, visa em especial a preservação da autenticidade, estando estrutu-
rado em forma de guião com soluções técnicas e de gestão mais sustentáveis. 
Destina-se ao apoio na tomada de decisão de intervenientes nos empreendi-
mentos de reabilitação de edifícios em centros históricos, tais como projetistas, 
promotores, coordenadores de projeto, gestor de empreendimento, outros. 

2   Aspetos técnicos da reabilitação de edifícios antigos 
A reabilitação de edifícios envolve ações para a resolução de anomalias e 

patologias construtivas, destinadas à recuperação e melhoria do desempenho 
funcional e de conforto desses edifícios [3]. 

A fase de projeto de reabilitação de um edifício antigo envolve o estudo de 
soluções arquitetónicas e a compatibilização com os projetos parcelares de es-
pecialidades. Em edifícios muito degradados, ou em ruína iminente, o tipo de 
intervenção é quase sempre do tipo novo, atendendo-se à regulamentação de 
edificação nova [1]. Já em edifícios menos degradados e com grande potencial 
de reutilização e continuidade do ciclo de vida da edificação, aconselham-se 
intervenções mais ligeiras [3]. Há necessidade de rigor na caraterização do 
existente e do seu estado de conservação, convergindo e gerindo os constran-
gimentos, com a legislação e recomendações técnicas para a resolução de pro-
blemas e de melhoria do nível de desempenho, eliminando imprevistos. 

Um projeto de reabilitação de edifícios antigos envolve a reutilização de 
materiais e de outros componentes e a aplicação de práticas reversíveis e sus-
tentáveis que preservam a originalidade e singularidade do edifício. 
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2.1  Constrangimentos à reabilitação de edifícios antigos 
Destacam-se os constrangimentos das fases conceção e de obra [1,2] na 

gestão de projetos de reabilitação de edifícios em centros históricos (tabela 1): 

Tabela 1: Alguns constrangimentos à reabilitação de edifícios antigos [2] 

Área Constrangimentos 

Conceção 
e projeto 

Dificuldade de levantamento, diagnósticos e caracterização do existente, 
sendo frequente a sua ausência; Vulnerabilidade estrutural; Limitação funcional 
dos espaços e acessos; Regulamentação dirigida para obra nova; Soluções novas 
desvirtuadoras do original e desajustadas às necessidades, sem reversibilidade e 
pouco sustentáveis; Existência de obras clandestinas; Materiais degradados com 
altos custos de correção; Pouca reutilização dos materiais existentes; Falta de 
técnicos com experiência e formação; Faltam estudos arqueológicos. 

Obra e 
estaleiro 

Planeamento sem ponderação das condicionantes reais, resultando no 
acréscimo de custos, maior quantidade de mão-de-obra e ritmos de trabalho 
mais lentos que os previstos; Recurso a empresas de subempreitada especializa-
das, inexistindo um regime especial para empresas de reabilitação, bem como 
exigências de acompanhamento técnico especializado; Especificidades própria 
da contratação; Dificuldade em aplicar soluções de segurança laboral; Ausência 
de descrição em projeto das condicionantes existentes; Não atualização de do-
cumentos de obra. 

2.2  Boas práticas e recomendações técnicas à reabilitação 
As recomendações técnicas aliadas a boas práticas na reabilitação de edifí-

cios antigos visam o aumento do desempenho e dos níveis de conforto aprovei-
tando os recursos existentes em bom estado de conservação (metodologias de 
diagnóstico) [4]. O projeto é o meio para atingir o sucesso da intervenção, pre-
servando a originalidade no contexto do ciclo de vida da edificação [2]: 

- analisar das condições estruturais das edificações vizinhas adjacentes; 
- adequar a legislação existente com as práticas de reabilitação (desafio); 
- diagnosticar o estado de conservação da edificação (Método de Avaliação 

do Estado de Conservação de edifícios – MAEC; EPIQR; MER HABITAT; 
MEXREB; MANR; “Bilan Patrimoine Habitat”; ensaios específicos); 

- aplicar materiais não tóxicos, reversíveis e compatíveis com o existente; 
- preservar os valores históricos e culturais reconhecidos; 
- aplicar soluções sustentáveis (espaços multifuncionais, reutilizar materi-

ais, consumo racional de água e energia, utilizar recursos renováveis e recicla-
dos, reutilizar solos, iluminação natural, reduzir resíduos e emissões); 

- planear no tempo estratégias de conservação e manutenção; 
- gestão do empreendimento por gestor qualificado (Project management); 
- optar por empresas especializadas com técnicos com experiência na área; 
- aplicar métodos do Lean construction, BIM; 
- analisar as condicionantes locais e dos edifícios vizinhos adjacentes. 
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3   Sistema de gestão da reabilitação para edifícios lo-
calizados em centros urbanos consolidados 

O sistema de gestão proposto é uma metodologia em forma de guião de 
apoio à tomada de decisão de intervenientes na reabilitação de edifícios. Está 
estruturado com 4 áreas que, no conjunto, envolve 15 indicadores (tabela 2). 

Tabela 2: Áreas e indicadores do sistema de gestão [2] 

Áreas Indicadores 
A1 Envolvente 
e localização 

I1.1 Mobilidade e amenidades; I1.2 Infraestruturas locais; I1.3 Ocupa-
ção de solo urbano; I1.4 Orientação e exposição solar. 

A2 Conceção 
I2.1 Nec. de reconhecimentos; I2.2 Organização arquitetónica e salu-
bridade; I2.3 Nec. de intervenção em infraestruturas, fundações e ele-
mentos estruturais; I2.4 Materiais; I2.5 Promoção da sustentabilidade. 

A3 Execução 
de obra e esta-

leiro 

I3.1 Condicionantes iniciais dos trabalhos; I3.2 Industrialização/ exe-
cução dos trabalhos; I3.3 Potencial de risco e de contingências; I3.4 

Outras especificidades decorrentes dos trabalhos. 
A4 Custos I4.1 Custos de intervenção; I4.2 Incentivos e outros custos. 

Os 15 indicadores agregam 50 parâmetros que contemplam constrangi-
mentos, legislação e melhores práticas. Este artigo descreve os parâmetros so-
bre diagnóstico preliminar, levantamentos, soluções técnicas e aspetos técnicos 
comumente descurados nos projetos de reabilitação (tabela 3). Existem parâmetros 
com interesse, mas não abordados, tais como: Redes técnicas prediais; Contenções 
periféricas; Fundações; Elementos estruturais; Estaleiro e espaço envolvente; 
Quantidades de mão-de-obra e ritmos de trabalho; Mão-de-obra especializa-
da/capacidade técnica das empresas; Subempreitadas especializadas; Necessidade 
de acompanhamento técnico; Propensão para outras condicionantes de obra. 

Tabela 3: Indicadores e parâmetros do sistema de gestão [2] 

Indicadores Parâmetros N. 
I2.1 Necessidade 
de reconhecimen-

tos 

2.1.1 Levantamentos 12 
2.1.2 Caracterização e diagnóstico 13 
2.1.3 Singularidades dos projetos 14 

I2.4 Materiais 2.4.1 Reutilização de materiais preexistentes 22 
2.4.2 Novos materiais 23 

I3.1 Condicio-
nantes iniciais 
dos trabalhos 

3.1.2 Estado de conservação de edifícios adjacentes 33 
3.1.3 Estabilização e consolidação de obra e de edifícios adjacentes 34 
3.1.4 Impermeabilização de edifícios adjacentes 35 

I3.2 Industriali-
zação/ execução 

dos trabalhos 

3.2.2 Mão-de-obra especializada/capacidade técnica das empresas 37 
3.2.3 Subempreitadas especializadas 38 
3.2.4 Necessidade de acompanhamento técnico 39 

I3.3 Potencial de 
risco e de contin-

gências 

3.3.1 Propensão de alterações ao projeto 40 
3.3.2 Propensão à ocorrência de trabalhos imprevistos 41 
3.3.3 Propensão ao incumprimento de prazos 42 
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Cada parâmetro integra 5 soluções práticas graduadas de 1 a 5, classificando-
se com 2 as práticas convencionais e sem grandes benefícios. São classificadas 
com 1 as práticas piores que as convencionais e pontuadas de 3 a 5, por ordem 
crescente, as práticas/soluções mais sustentáveis e com mais benefícios à gestão. A 
título de exemplo, as práticas graduadas com 5 do parâmetro 34 são: “Sem necessi-
dade de quaisquer medidas de estabilização e de consolidação tanto no edifício a 
intervir como nos edifícios adjacentes” [2]. 

O sistema de gestão foi submetido a um estudo de opinião [5] para fortalecer a 
organização dos seus conteúdos. Este estudo envolveu a realização de entrevistas 
orientadas por questionário a técnicos ligados à reabilitação de edifícios antigos, 
com académicos, investigadores, projetistas e gestores de obra. Globalmente, os 
entrevistados consideram os conteúdos do sistema de gestão muito pertinentes, 
com interesse e aplicabilidade prática na reabilitação de edifícios antigos, sugerin-
do alguns comentários que foram atendidos após prévia análise. 

4   Estudo de caso 
Os aspetos do sistema de gestão foram analisados num estudo alargado de caso 

com duas fontes de dados [2,5], a consulta documental de projetos de reabilitação 
de edifícios antigos complementada com entrevistas estruturadas por questionários. 

A consulta documental envolve a análise de 7 projetos de reabilitação cedidos 
pela SRU Porto Vivo, pesquisando-se informações descritas em projeto convergen-
tes com as temáticas dos parâmetros do sistema de gestão (tabela 3), obtendo-se re-
sumidamente os seguintes resultados [2]: 

- 100% dos projetos não têm informações ligadas aos parâmetros 23, 37 e 38 e a  
omissão é de 85,9% para o parâmetro 39. 

- 100% dos projetos têm informações ligadas aos parâmetros 12, 14, 22, 40, 41 
e 42, tendo 71,4% com o parâmetro 13 e 57,1% com os parâmetros 33 e 34. 

- 100% dos projetos não têm informações ligadas ao parâmetro 35, mas sendo 
no entanto possíveis de obter por pesquisa “in situ”. 

Esta análise permite concluir que as informações de projeto têm convergência 
com as temáticas dos parâmetros (12) Levantamentos, (13) Caraterização e diag-
nóstico, (14) Singularidades dos projetos, (22) Reutilização de materiais preexis-
tentes, (40) Propensão de alterações ao projeto, (41) Propensão à ocorrência de tra-
balhos imprevistos e (42) Propensão ao incumprimento de prazos, pois são de cariz 
obrigatório em projeto, não sendo na maioria dos casos exploradas na obtenção de 
maiores benefícios para a gestão do empreendimento. Já as temáticas dos parâme-
tros 23, 33, 34, 35, 37, 38 e 39 não são de todo obrigatórias em projeto, avaliando-
se no entanto a sua pertinência através de entrevistas orientadas por questionário 
(segunda fonte de dados), complementando os resultados da análise documental. 

As entrevistas do estudo de caso, envolvendo 15 técnicos com atividade profis-
sional na reabilitação de edifícios, seguiram a mesma metodologia adotada no es-
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tudo de opinião [2,5]. Estas revelam que 100% dos inquiridos concordam com a 
inclusão em projeto de informações relacionadas com os parâmetros 23-Novos ma-
teriais, 33- Estado de conservação de edifícios adjacentes, 34- Estabilização e con-
solidação de obra e de edifícios adjacentes e 35- Impermeabilização de edifícios 
adjacentes [2]. Já perante os parâmetros 37- Mão-de-obra especializada/capacidade 
técnica das empresas, 38- Subempreitadas especializadas e 39- Necessidade de 
acompanhamento técnico, 93,3% dos inquiridos concordam com a inclusão dessas 
informações em projeto. 

Conclui-se com o estudo que existem informações pertinentes e de interesse so-
bre a intervenção não contempladas em projeto de reabilitação, podendo ser a cau-
sa de diversos imprevistos em fase de obra. Por outro lado, intervenientes na área 
da reabilitação consideram de interesse a sua descrição nos projetos [2]. 

5   Principais conclusões 
São inúmeras as complexidades associadas à reabilitação de edifícios em 

centros históricos, tais como a caraterização do existente, planeamento ajusta-
do à realidade do imóvel, exigindo estudos específicos. O sistema de gestão é 
uma ferramenta que pretende auxiliar os diferentes intervenientes em aspetos 
frequentemente descurados em projeto e necessários aquando da realização dos 
trabalhos de reabilitação, contemplando soluções com benefícios também para 
aspetos obrigatórios em projeto. Os aspetos técnicos atendidos neste artigo re-
lacionados com os diagnósticos de caraterização dos edifícios, o estado das 
edificações vizinhas e de gestão de estaleiro de obra, não têm sido objeto de 
grande preocupação nos projetos de reabilitação de edifícios antigos, sendo em 
muitos casos tratados como construções novas.  
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