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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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Resumo

Durante varias décadas assistiu-se a uma cultura de construgdo nova e de auséncia de pra-
ticas de conservagdo. Os edificios antigos localizados em centros historicos foram frequen-
temente abandonados e rotulados como pouco praticos, degradados, sem condi¢des de con-
forto, pouco flexiveis, de dificil acessibilidade. Contudo sdo a imagem dos centros histori-
cos, contribuem para o desenvolvimento econémico local e sdo polos de atragdo turistica. A
reabilitacdo destes edificios exige experiéncia e conhecimentos técnicos diferentes da cons-
trug¢ao nova.

Para auxiliar as operagdes de reabilitacdo nestes edificios, desenvolveu-se no ambito de
um projeto de investigagdo uma metodologia que agrega 50 parametros. Cada parametro
propde um conjunto de solugdes técnicas a considerar em projeto de reabilitagdo com prati-
cas de menor a maior sustentabilidade.

Este artigo contempla parametros e praticas ligadas ao diagnostico preliminar, levanta-
mentos e outros aspetos de projeto, assim como solugdes técnicas. A metodologia utilizada
envolve um estudo de caso com consulta de 7 projetos de reabilitagdo de edificios antigos.
Esta analise permite concluir que a maioria dos projetos sdo omissos ou estdo incompletos
no que respeita a informagdes enquadradas na maioria dos parametros da metodologia, po-
dendo dai resultar imprevistos em obra. Realizou-se ainda um conjunto de entrevistas diri-
gidas a intervenientes na reabilitagdo de edificios que demonstram o interesse destes para-
metros em projeto e seu contributo para o sucesso da reabilitagdo.

Palavras-chave: Reabilitagdo, Projeto, Pardmetros, Anomalias, Praticas.
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1 Introducao

A reabilitacdo de edificios em centros historicos ndo se tem verificado tan-
to quanto desejavel. As mudangas das preferéncias nos mercados, tais como o
arrendamento em vez da compra, a par da falta de investimento nestes locais e
de exigéncias regulamentares, tornam a reabilitagdo de edificios menos atrati-
va economicamente. Paralelamente surgem requisitos histéricos 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 reabilitagdo.

A investigacdo desenvolvida provou que a maioria dos projetos de reabili-
tacdo sdo elaborados sem a desejavel reflexdo das necessidades reais, intervin-
do-se com volumes de demolicdo desnecessarios, auséncia de estratégias de
planecamento aliadas as condicionantes ¢ com solugdes de obra nova, ndo se
ponderando a reversibilidade ¢ o aproveitamento de recursos existentes em
bom estado de conservagdo [1]. Estas e outras omissdes em projeto refletem
atrasos nos prazos, acréscimo de custos, entre outras contingéncias.

O desenvolvimento do “sistema de gestdo da reabilitacdo para edificios
localizados em centros urbanos consolidados” [2], adiante designado de siste-
ma de gestdo, visa em especial a preservacdo da autenticidade, estando estrutu-
rado em forma de guido com solugdes técnicas e de gestdo mais sustentaveis.
Destina-se ao apoio na tomada de decisdo de intervenientes nos empreendi-
mentos de reabilitacdo de edificios em centros historicos, tais como projetistas,
promotores, coordenadores de projeto, gestor de empreendimento, outros.

2 Aspetos técnicos da reabilitacdo de edificios antigos

A reabilitagdao de edificios envolve agdes para a resolugdo de anomalias e
patologias construtivas, destinadas a recuperagdo ¢ melhoria do desempenho
funcional e de conforto desses edificios [3].

A fase de projeto de reabilitacdo de um edificio antigo envolve o estudo de
solugdes arquitetonicas e a compatibilizagdo com os projetos parcelares de es-
pecialidades. Em edificios muito degradados, ou em ruina iminente, o tipo de
intervencdo é quase sempre do tipo novo, atendendo-se a regulamentagdao de
edificagdo nova [1]. Ja em edificios menos degradados ¢ com grande potencial
de reutilizacdo e continuidade do ciclo de vida da edifica¢do, aconselham-se
intervencdes mais ligeiras [3]. Ha necessidade de rigor na caraterizagdo do
existente e do seu estado de conservagdo, convergindo e gerindo os constran-
gimentos, com a legislagdo e recomendagdes técnicas para a resolugdo de pro-
blemas ¢ de melhoria do nivel de desempenho, eliminando imprevistos.

Um projeto de reabilitagdo de edificios antigos envolve a reutilizagdo de
materiais e de outros componentes ¢ a aplicagdo de praticas reversiveis e sus-
tentaveis que preservam a originalidade e singularidade do edificio.
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2.1 Constrangimentos a reabilitacao de edificios antigos

Destacam-se os constrangimentos das fases conce¢do e de obra [1,2] na
gestdo de projetos de reabilitacdo de edificios em centros historicos (tabela 1):

Tabela 1: Alguns constrangimentos a reabilitacdo de edificios antigos [2]

Area Constrangimentos

Dificuldade de levantamento, diagnésticos e caracterizacdo do existente,
sendo frequente a sua auséncia; Vulnerabilidade estrutural; Limitagao funcional
dos espagos e acessos; Regulamentacao dirigida para obra nova; Solugdes novas
desvirtuadoras do original e desajustadas as necessidades, sem reversibilidade e
pouco sustentaveis; Existéncia de obras clandestinas; Materiais degradados com
altos custos de corre¢do; Pouca reutilizagdo dos materiais existentes; Falta de
técnicos com experiéncia e formagao; Faltam estudos arqueoldgicos.

Concecao
e projeto

Planeamento sem ponderagdo das condicionantes reais, resultando no
acréscimo de custos, maior quantidade de mao-de-obra e ritmos de trabalho
mais lentos que os previstos; Recurso a empresas de subempreitada especializa-
Obra e |das, inexistindo um regime especial para empresas de reabilitagdo, bem como
estaleiro |exigéncias de acompanhamento técnico especializado; Especificidades prépria
da contratacdo; Dificuldade em aplicar solugdes de seguranca laboral; Auséncia
de descricdo em projeto das condicionantes existentes; Nao atualiza¢do de do-
cumentos de obra.

2.2 Boas praticas e recomendacdes técnicas a reabilitacao

As recomendagdes técnicas aliadas a boas praticas na reabilitacdo de edifi-
cios antigos visam o aumento do desempenho ¢ dos niveis de conforto aprovei-
tando os recursos existentes em bom estado de conservagdo (metodologias de
diagnostico) [4]. O projeto é o meio para atingir o sucesso da intervengao, pre-
servando a originalidade no contexto do ciclo de vida da edificagdo [2]:

- analisar das condigoes estruturais das edifica¢des vizinhas adjacentes;

- adequar a legislacdo existente com as praticas de reabilitacdo (desafio);

- diagnosticar o estado de conservacdo da edificagdo (Método de Avaliagao
do Estado de Conservagdo de edificios — MAEC; EPIQR; MER HABITAT,;
MEXREB; MANR; “Bilan Patrimoine Habitat”; ensaios especificos);

- aplicar materiais ndo toxicos, reversiveis ¢ compativeis com o existente;

- preservar os valores historicos e culturais reconhecidos;

- aplicar solugdes sustentaveis (espacos multifuncionais, reutilizar materi-
ais, consumo racional de agua e energia, utilizar recursos renovaveis ¢ recicla-
dos, reutilizar solos, iluminagao natural, reduzir residuos ¢ emissoes);

- planear no tempo estratégias de conservagdo ¢ manutengao;

- gestdo do empreendimento por gestor qualificado (Project management);

- optar por empresas especializadas com técnicos com experiéncia na area;

- aplicar métodos do Lean construction, BIM;

- analisar as condicionantes locais e dos edificios vizinhos adjacentes.
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3 Sistema de gestio da reabilitacdo para edificios lo-
calizados em centros urbanos consolidados

O sistema de gestdo proposto ¢ uma metodologia em forma de guido de
apoio a tomada de decisdo de intervenientes na reabilitacdo de edificios. Esta
estruturado com 4 areas que, no conjunto, envolve 15 indicadores (tabela 2).

Tabela 2: Areas e indicadores do sistema de gestdo [2]

Areas

Indicadores

A1 Envolvente
e localizagdo

I1.1 Mobilidade e amenidades; 1.2 Infraestruturas locais; I1.3 Ocupa-
¢do de solo urbano; I1.4 Orientag@o e exposi¢do solar.

A2 Concecao

12.1 Nec. de reconhecimentos; 12.2 Organizagdo arquitetonica e salu-
bridade; 12.3 Nec. de intervenc¢do em infraestruturas, fundagoes e ele-
mentos estruturais; 12.4 Materiais; 12.5 Promog¢do da sustentabilidade.

A3 Execucao
de obra e esta-
leiro

13.1 Condicionantes iniciais dos trabalhos; 13.2 Industrializagao/ exe-
cucdo dos trabalhos; 13.3 Potencial de risco e de contingéncias; 13.4
Outras especificidades decorrentes dos trabalhos.

A4 Custos

14.1 Custos de intervengao; 14.2 Incentivos e outros custos.

Os 15 indicadores agregam 50 parametros que contemplam constrangi-
mentos, legislagdo e melhores praticas. Este artigo descreve os parametros so-
bre diagndstico preliminar, levantamentos, solugdes técnicas e aspetos técnicos
comumente descurados nos projetos de reabilitacdo (tabela 3). Existem parametros
com interesse, mas ndo abordados, tais como: Redes técnicas prediais; Contengdes
periféricas; Fundagdes; Elementos estruturais; Estaleiro e espago envolvente;
Quantidades de mao-de-obra e ritmos de trabalho; Mao-de-obra especializa-
da/capacidade técnica das empresas; Subempreitadas especializadas; Necessidade
de acompanhamento técnico; Propensdo para outras condicionantes de obra.

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

Indicadores Parimetros N.
12.1 Necessidade [2.1.1] Levantamentos 12
de reconhecimen- |2.1.2| Caracterizac¢do e diagnostico 13

tos 2.1.3| Singularidades dos projetos 14

. . |2.4.1| Reutilizagdo de materiais preexistentes 22

12.4 Materiais 2.4.2| Novos materiais 23
13.1 Condicio- |3.1.2| Estado de conservagdo de edificios adjacentes 33
nantes iniciais |3.1.3| Estabiliza¢do e consolida¢do de obra e de edificios adjacentes 34
dos trabalhos  [3.1.4| Impermeabilizagio de edificios adjacentes 35
13.2 Industriali- [3.2.2| Mao-de-obra especializada/capacidade técnica das empresas |37
zagdo/ execugdo |3.2.3| Subempreitadas especializadas 38

dos trabalhos  [3.2.4| Necessidade de acompanhamento técnico 39
13.3 Potencial de |3.3.1| Propensdo de alteragdes ao projeto 40
risco e de contin- |3.3.2| Propensdo a ocorréncia de trabalhos imprevistos 41

géncias 3.3.3| Propensdo ao incumprimento de prazos 42
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Cada parametro integra 5 solugdes praticas graduadas de 1 a 5, classificando-
se com 2 as praticas convencionais ¢ sem grandes beneficios. Sdo classificadas
com 1 as praticas piores que as convencionais ¢ pontuadas de 3 a 5, por ordem
crescente, as praticas/solucdes mais sustentaveis e com mais beneficios a gestdo. A
titulo de exemplo, as praticas graduadas com 5 do parametro 34 sdo: “Sem necessi-
dade de quaisquer medidas de estabilizagdo e de consolidagdo tanto no edificio a
intervir como nos edificios adjacentes” [2].

O sistema de gestdo foi submetido a um estudo de opinido [5] para fortalecer a
organizacdo dos seus conteudos. Este estudo envolveu a realizacdo de entrevistas
orientadas por questionario a técnicos ligados a reabilitagdo de edificios antigos,
com académicos, investigadores, projetistas ¢ gestores de obra. Globalmente, os
entrevistados consideram os contetidos do sistema de gestdo muito pertinentes,
com interesse ¢ aplicabilidade pratica na reabilitagdo de edificios antigos, sugerin-
do alguns comentarios que foram atendidos apos prévia analise.

4 Estudo de caso

Os aspetos do sistema de gestao foram analisados num estudo alargado de caso
com duas fontes de dados [2,5], a consulta documental de projetos de reabilitagdo
de edificios antigos complementada com entrevistas estruturadas por questionarios.

A consulta documental envolve a analise de 7 projetos de reabilitacdo cedidos
pela SRU Porto Vivo, pesquisando-se informagoes descritas em projeto convergen-
tes com as tematicas dos parametros do sistema de gestdo (tabela 3), obtendo-se re-
sumidamente os seguintes resultados [2]:

- 100% dos projetos ndo tém informagoes ligadas aos pardmetros 23,37 e 38 e a
omissao € de 85,9% para o parametro 39.

- 100% dos projetos tém informacdes ligadas aos pardmetros 12, 14, 22, 40, 41
e 42, tendo 71,4% com o parametro 13 e 57,1% com os parametros 33 e 34.

- 100% dos projetos ndo tém informagoes ligadas ao parametro 35, mas sendo
no entanto possiveis de obter por pesquisa “in situ”.

Esta analise permite concluir que as informagdes de projeto tém convergéncia
com as tematicas dos parametros (12) Levantamentos, (13) Caraterizagdo ¢ diag-
noéstico, (14) Singularidades dos projetos, (22) Reutilizacdo de materiais preexis-
tentes, (40) Propensdo de alteragdes ao projeto, (41) Propensdo a ocorréncia de tra-
balhos imprevistos e (42) Propensdo ao incumprimento de prazos, pois sdo de cariz
obrigatério em projeto, ndo sendo na maioria dos casos exploradas na obtengdo de
maiores beneficios para a gestdo do empreendimento. Ja as tematicas dos parame-
tros 23, 33, 34, 35, 37, 38 ¢ 39 ndo sdo de todo obrigatorias em projeto, avaliando-
se no entanto a sua pertinéncia através de entrevistas orientadas por questionario
(segunda fonte de dados), complementando os resultados da analise documental.

As entrevistas do estudo de caso, envolvendo 15 técnicos com atividade profis-
sional na reabilitagdo de edificios, seguiram a mesma metodologia adotada no es-
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tudo de opinido [2,5]. Estas revelam que 100% dos inquiridos concordam com a
inclusdo em projeto de informagdes relacionadas com os parametros 23-Novos ma-
teriais, 33- Estado de conservagdo de edificios adjacentes, 34- Estabilizagdo e con-
solida¢do de obra e de edificios adjacentes e 35- Impermeabiliza¢do de edificios
adjacentes [2]. Ja perante os parametros 37- Mao-de-obra especializada/capacidade
técnica das empresas, 38- Subempreitadas especializadas ¢ 39- Necessidade de
acompanhamento técnico, 93,3% dos inquiridos concordam com a inclusdo dessas
informagdes em projeto.

Conclui-se com o estudo que existem informagdes pertinentes e de interesse so-
bre a intervencdo nao contempladas em projeto de reabilitagdo, podendo ser a cau-
sa de diversos imprevistos em fase de obra. Por outro lado, intervenientes na area
da reabilitagdo consideram de interesse a sua descri¢cdo nos projetos [2].

5 Principais conclusoes

Sdo inumeras as complexidades associadas a reabilitacdo de edificios em
centros historicos, tais como a caraterizagdo do existente, planeamento ajusta-
do a realidade do imdvel, exigindo estudos especificos. O sistema de gestdo ¢
uma ferramenta que pretende auxiliar os diferentes intervenientes em aspetos
frequentemente descurados em projeto e necessarios aquando da realizagao dos
trabalhos de reabilitagdo, contemplando solugdes com beneficios também para
aspetos obrigatorios em projeto. Os aspetos técnicos atendidos neste artigo re-
lacionados com os diagnosticos de caraterizagdo dos edificios, o estado das
edificagdes vizinhas e de gestdo de estaleiro de obra, ndo tém sido objeto de
grande preocupagdo nos projetos de reabilitacdo de edificios antigos, sendo em
muitos casos tratados como construgdes novas.
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