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Os edificios representam um setor de atividade importantissimo, no dominio da enge-
nharia civil, abrangendo areas tao diversas como a concecao, o projeto, a obra, o con-
trolo de qualidade e a gestao técnico-financeira, entre outras, 0 que exige um conheci-
mento muito eclético e uma grande abertura a inovacao e ao conhecimento cientifico,
bem como ao saber da experiéncia acumulada pelos técnicos e empresas.

As conferéncias sao uma excelente oportunidade para se difundir e trocar conheci-
mento visando dar resposta as exigéncias da sociedade, que variam ao longo do tem-
po. Com esse objetivo vai decorrer no Porto de 21 a 23 de novembro a constru¢ao201s,
na sequéncia de conferéncias similares que decorreram em Lisboa2001, Porto2004,
Coimbra2007, Coimbra2012 e Lisboa2015. Pretende-se envolver professores, inves-
tigadores, projetistas, empresas de construcao, fabricantes de materiais, técnicos (en-
genheiros e arquitetos) e estudantes, por outras palavras toda a fileira da construcao
num evento em gque a academia e a pratica profissional se fundem numa experiéncia
enriguecedora e renovada.

Pretende-se, por um lado, refletir sobre a fisica e tecnologia das construcoes, sobre a
gestao e sistemas de informacao, sobre a patologia e reabilitacdo e, por outro, contri-
buir para a avaliacdo da adeguacdo da regulamentacdo, para uma abordagem susten-
tavel, para a preservacao do patrimonio e para apresentar casos de estudo.

O sucesso do evento so sera efetivo se for materializado pela forte participacao dos
profissionais e empresas e se as suas conclusdes possibilitarem o avanco do conheci-
mento e da pratica profissional.

A comissdo organizadora convida todos os interessados a participar na construcao201s.

VAS ki Fy e —

Vasco Peixoto de Freitas Vitor Abrantes
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Resumo. A4 reabilitagdo de edificios em Portugal tem vindo a assumir um papel cada vez mais
expressivo a nivel imobiliario, sobretudo nas cidades de maior dimensdo. A par deste contexto
assiste-se com interesse ao aumento de respostas direcionadas para o turismo, contribuindo para
a melhoria da aparéncia estética dos edificios e imagem da envolvente. Contudo, a especulagdo
imobiliaria pode estar a trazer de forma mais célere fenomenos de gentrifica¢do, o que podera
levar a perda da esséncia e originalidade social dos bairros mais carismaticos dessas cidades.

A par destes fenomenos, constata-se que as exigéncias técnicas regulamentares podem traduzir-se
em intervengoes de reabilitagdo menos ponderadas e sem a reflexdo exigivel em contexto de
reabilita¢do, tais como o fachadismo, falhas de planeamento, o ndo aproveitamento de materiais
existentes, entre outros.

Este artigo foca diversos aspetos a ponderar face as condicionantes técnicas e locais, mesmo nos
casos onde as autarquias aceitam pedidos de isen¢do ou simplificacdo dos processos de
licenciamento. O acompanhamento técnico em projeto e em obra de 2 edificios em espaco rural e
urbano permite acrescentar conclusoées na Optica da gestdo de projetos, visando auxiliar a
colmatagdo de falhas de diversa ordem. Assim como, por outro lado situagées de obras isentas de
licenciamento, podem facilitar aparentemente os processos para os promotores, mas pode gerar
outros problemas, tais como a falta de projeto, falhas de acompanhamento técnico e de
cumprimento regulamentar. Estas situagoes aumentam a propensdo de erros, falhas e de omissoes
técnicas, regulamentares e até de gestao.

Deste modo, a perspectiva dos interesses dos diferentes intervenientes neste tipo de processos,
desde promotores, entidades licenciadoras, técnicos e empresas de construg¢do pode necessitar de
uma estratégia de reflexdo mais expressiva e ajustada a cada situa¢do, ndo s6 em intervengoes
licenciadas, mas também nas isentas ligadas a reabilita¢do de edificios.
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1. INTRODUCAO

A reabilitacdo de edificios é um ato que se esta a tornar cada vez mais frequente no parque edificado
portugués, sobretudo nas cidades de maior dimensdo. Este facto por um lado ¢ bom em termos de
investimento, emprego, confianga no setor, dinamizagdo da economia, melhoria da imagem das
cidades. Por outro lado, a especulacdo imobiliaria ¢ a forte procura de edificios, sobretudo dos mais
antigos localizados em centros historicos, fez recentemente com que os pregos tivessem uma subida
consideravel, sendo na maioria dos casos adquiridos por pessoas estrangeiras. Nao obstante do
especulado acerca das transacgdes dos investidores, este fenomeno tem vindo a ser cada vez mais
crescente, estando a gerar fendmenos de gentrificagdo [1]. A gentrificagdo consiste no expulsar de
pessoas que vivem nestes locais, sobretudo pessoas que tém casas alugadas ha imenso tempo e com
situagdes de congelamento de rendas, o que € apetecivel aos proprietario ndo realizar obras para
continuidade dos alugueres, mas a nivel social o expulsar de inquilinos em curto prazo de tempo,
perdendo-se esséncia destes locais.

Independente dos direitos dos inquilinos e proprietarios, o aumento do turismo esta a contribuir para a
reabilitacdo de inimeros imoéveis, onde em muitos casos ndo sdo devidamente ponderadas solugdes
técnicas resultantes da aconselhavel reflexdo exigivel a estes casos. Sdo exemplos destas situagdes a
demolicao integral dos interiores (fachadismo), assim como o reaproveitamento integral dos materiais
existentes com prevalecimento da originalidade e autenticidade (sem ponderagdao de necessidades de
refor¢o sismico), divergindo do conceito reabilitagdo. Outros tipos de intervengdes também chamadas
de reabilitacdo acabam em alguns casos por ter maior profundidade na escolha das solugdes técnicas,
tais como alteragao das estruturas, demoli¢do de paredes portantes, reformulacdo tipologica, ampliagao
da volumetria, em muitos casos enquadradas em regimes de isengdo de licenciamento, o que suscita
necessidade de outros tipos de gestdo em projeto e obra, de conhecimento técnico e experiéncia [2].
Neste contexto, ¢ preciso discutir o conceito de reabilitagdo, bem como distinguir niveis distintos da
propria reabilitagdo de edificios. Assim, a escala da reabilitacdo do edificio a intervencionar pode estar
associada a maiores exigéncias técnicas de cumprimento regulamentar atual, mas também das
exigéncias legais do processo de licenciamento ou de procedimentos mais simplificados, o que nem
sempre podera trazer vantagens técnicas, economicas e de qualidade acrescida para o promotor.

2. O CONTEXTO DAS OBRAS DE REABILITACAO DE EDIFiCIOS

Apesar de parecer um aumento do fluxo de construgdo nos ultimos 2 anos, as estatisticas nao
evidenciam subidas consideraveis. Segundo o INE [3], Portugal contava em 2016 com 5.932.697
alojamentos (3.590.273 edificios), o que constituiu um acréscimo de 0,1% face a 2015. Salienta-se que
o parque habitacional portugués teve um crescimento superior a taxa anual média superior a 1% até
2008, registando-se crescimentos minimos de 0,1% em 2015 e 2016. Registou-se em 2016 uma
diminuicdo da 4rea média habitacional por fogo de 89.9m? face a 97,7m?> em 2015. Dos edificios
licenciados no ano 2016, constam cerca de 35% destinados a obras diferentes de construcao
tipicamente nova, nomeadamente obras de ampliagdo, alteragdo e de reconstrucdo, representando um
total de 17944 edificios licenciados. No entanto face a 2016, o nimero de edificios licenciados em
2017 aumentou 10,6% (18.500) e os concluidos aumentaram 17% (12.489). Existe um aumento do
numero de obras concluidas e licenciadas face a anos anteriores, embora longe dos nimeros da década
passada, assistindo-se também a um ligeiro aumento, pouco expressivo, das obras de reabilitacao.

2.1. Niveis de reabilitacdo de edificios

Reabilitacdo é definida como o “conjunto de operagoes dirigidas a conservag¢do e ao restauro das
partes significativas — em termos historicos e estéticos — de uma arquitetura, incluindo a sua
beneficiacdo geral, de forma a permitir-lhe satisfazer a niveis de desempenho e exigéncias funcionais
atualizadas”[4]. Envolve a recuperagdo de um edificio e de solos ja utilizados para edificacdo,
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tornando-o apto em termos de desempenho funcional para o seu uso [5], intervindo na resolugdo das
deficiéncias fisicas e nas anomalias construtivas, ambientais e funcionais, acumuladas ao longo dos
anos, procurando ainda uma modernizagdo ¢ uma melhoria dos indices de conforto e de desempenho
[6], reutilizando para o efeito materiais e componentes existentes (praticas sustentaveis), aplicagdo dos
principios de gestdo dos 5”R”s [7] e da filosofia “Lean Construction” [8], mantendo tanto quanto
possivel a sua originalidade.

De acordo com as estatisticas do ultimo Censos, Portugal tem um consideravel nimero de imoveis
com necessidades de reabilitagdo. Dependendo do estado de conservagdo dos edificios a intervir ¢
importante definir um conjunto de estratégias e de solugdes a implementar no processo de reabilitagdo.
Existem muitos fatores que podem fazer variar a complexidade da intervengdo [9]. Existe uma
classificacdo das intervengdes de reabilitagdo em 4 niveis distintos [5]: Reabilitagdo ligeira,
Reabilitacdo média, Reabilitagdo profunda e Reabilitacdo excecional.

A reabilitacdo excecional tem aplicagdo em casos mais pontuais, com envolvimento de situagdes de
muita profundidade nos trabalhos de reabilitacdo, devendo ser equacionado o valor patrimonial do
imoével, respetivo uso e o valor patrimonial dos imdveis adjacentes. Correntemente pode envolver
restauros, reforgos estruturais, reabilitagdo para padroes de qualidade muito acima dos existentes.
Neste contexto, ndo sera objeto de desenvolvimento mais detalhado o nivel de reabilitacdo excecional,
por ndo ser tdo corrente, embora aplicavel no contexto. A titulo de exemplo o refor¢o térmico de um
edificio com aplicagdo de sistema “etics” pelo exterior ¢ uma medida de reabilitacio média, assim
como a renovacao de uma instalagdo sanitaria pode ser enquadrada na reabilitacdo ligeira. Por sua vez
a reabilitacdo integral ou quase integral de um alojamento, incluindo melhorias estruturais pode ser
encarada como reabilitacdo profunda. Estas medidas de reabilitacdo aplicam-se a todos edificios e ndo
apenas aos mais antigos, numa vertente de substitui¢do do degradado e de melhoria dos niveis de
qualidade e conforto, opondo-se a demoli¢cdes de elementos passiveis de recuperacdo. A tabela 1
descreve informagao relativa ao ambito, bases e objetivos dos niveis de reabilita¢cdo mais usuais.

Reabilitacio Ligeira

Reabilitacio Média

Reabilitacio Profunda

Ambito | Pequenas reparagdes e Intervengdes além do nivel Intervengdes mais profundas que
melhorias de elementos ligeiro, que contemplam casos nivel médio, sobretudo a nivel
construtivos, das inst. mais especificos. estrutural.
sanitarias ¢ cozinhas.

Bases e | - Bom estado de - Estado de conservagdo - Elementos degradados e sem

objetivos | conservagdo; razoavel na generalidade; recuperagao;

- Sem necessidade de
alteragdes espaciais, nem
estruturais;

- Sem necessidade de
realojamentos;

- Intervengdes atrativas e
de simples execucdo;

- Valorizam o imével,

- Mantém e melhoram
componentes existentes;
- Baixo custo (média de
1/3 do custo/m?);

- Manutencao de alguns
elementos, refor¢o de outros;
- Substitui¢do dos elementos
degradados (revestimentos,
elementos estruturais,
caixilharias, infraestruturas e
outros;

- Reestruturagdo de alguns
compartimentos;

- Sem necessidade de
realojamentos, demorando mais
tempo e incomodo;

- Custo entre 1/2 ¢ 2/3 do
custo/m? de habitagdo nova.

- Envolve demoligdes de
componentes degradados e/ou
reestruturacdo espacial;

- Substitui¢do de materiais e
componentes por materiais
idénticos ou diferentes;

- Reparagdes estruturais;

- Exigéncias funcionais atuais
(conforto e salubridade);

- Desocupagdo do edificio;

- Volumes de intervengao
proximos de obra nova;

- Custos acima de 2/3 do
custo/m? de habitagao.

Tabela 1. Niveis de reabilitagdo: &mbito, bases e objetivos [5]

Por sua vez, a tabela 2 contempla informacdo acerca dos principios e regime legal dos niveis de
reabilitagdo ligeira, média e profunda, como continuidade dos centeudos descritos na tabela 1.
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que ndo sejam em
edificios classificados ou
em vias de classificacdo,
bem como em edificios
integrados em conjuntos
ou sitios classificados ou
em vias de classificacao.

impliquem modificagdes na
estrutura, das cérceas, da forma
das coberturas ou telhados e que
ndo sejam em edificios
classificados ou em vias de
classifica¢do, bem como em
imoveis integrados em
conjuntos e sitios classificados
ou em vias de classificacao.

Reabilitacio Ligeira Reabilitacio Média Reabilitacio Profunda
Principios | - Aumento de iluminagdo | - Reparagdes e/ou substitui¢ao - Profundas alteragdes a nivel
interior, ventilagdo e de carpintarias danificadas, espacial com distribuiggo e
exaustao; revestimentos de paredes, tetos, | organizagdo dos compartimentos;
- Limpeza e reparagdes cobertura; - Reparagdo de elementos
de coberturas; - Reforgo pontual de elementos | construtivos deteriorados e que
- Reparagdes pontuais de | estruturais (pavimentos ¢ estejam em risco;
rebocos, pinturas e de coberturas); - Instalago de equipamentos, tais
caixilharias; - Instalag@o elétrica nova; como instalag¢des sanitarias,
- Beneficiagao de - Melhoria de partes comuns; reorganizagdo de cozinhas.
instalagoes elétricas e das | - Ampliagdes demolindo
redes de aguas e de paredes ndo estruturais;
drenagem de aguas - Melhoria funcional dos
residuais e pluviais. equipamentos.
Regime | - Obras isentas de - Obras isentas de controlo Trabalhos de alterag@o estrutural,
legal controlo prévio, desde prévio, desde que ndo de exteriores, de cérceas, ou de

ampliagdo, reconstru¢do (com ou
sem preservacgdo de fachada,
construgdo ou outros descritos no
RJUE estdo sujeitos a licenca
administrativa, quer sejam ou nao
edificios classificados, em vias de
classificagdo, ou inseridos em
conjuntos, sitios, ZEP, ZGP.

Tabela 2. Niveis de reabilitagdo: principios e regime geral [5]

2.2. Problematicas e condicionantes relacionadas com as obras de reabilitaciao

Na reabilitacdo de edificios € de atender as especificidades do edificio e da envolvente, figura 1.

Figura 1. Algumas especificidades proprias dos edificios a intervencionar

O mais simples e frequente ¢ a demolicao integral, que em muitos casos ¢ viavel quando em avangado
estado de degradacao e ruina. Mas noutros casos recorre-se a esta solugdo com obra nova para facilitar
0 processo, ndo se contribuindo para praticas sustentaveis, nem manuten¢do da originalidade do
edificio, embora chamando-se por razdes de marketing de obra de reabilitacdo. Existem um conjunto
de problematicas e de condicionantes proprias de cada obra, neste caso estruturadas em [10]:

- Concecdo e projeto - Dificuldades de levantamento e caracterizacdo das existéncias
(geométricas, dimensionais, de caracteristicas mecanicas), vulnerabilidade estrutural, existéncia
de condicionalismos na funcionalidade dos espacos. Normas e legislacdo estdo direcionadas
para obra nova, sendo corrente a auséncia de estudos de levantamento ¢ de diagnostico. A
realizagdo de intervengdes desajustadas as reais necessidades, adotando-se poucas solugdes que
promovam a sustentabilidade e que fomentem a originalidade.
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- Obra e estaleiro - Planeamento afastado do real, registando-se pouca ponderacdo de riscos na
fase de concegdo. Intervengdes dispendiosas resultantes em parte da maior quantidade de mao-
de-obra e com ritmos de trabalho mais lentos, recorrendo-se a empresas de subempreitada
especializadas. Inexisténcia de um regime especial para empresas de reabilitacdo, nem
exigéncias de acompanhamento técnico especializado, sendo dificil aplicar solugdes para
garantia das condi¢des de seguranca laboral.

As intervengdes que envolvem obras de reabilitacdo estdo sujeitas a maiores incertezas de custos que
obras novas. Grande parte destas ¢ devida a ma caracterizagdo das existéncias. Tal facto pode gerar em
fase de obra acréscimos de custos, de prazos e dificuldades de planeamento. A legislagdo ¢ omissa no
tratamento da incerteza dos custos destas obras, inexistindo um referencial de custos e de
enquadramento técnico regulamentar das praticas de construgdo tradicionais para reabilitar face ao
estado de conservagdo, a par de existirem discrepancias na quantificagdo dos custos [11].

2.3. Exigéncia do ato de licenciamento

Posteriormente aos diagnosticos e caracterizacdo do existente, assim como estudos de viabilidade
técnica e financeira segue-se o desenvolvimento de estudos e projeto. Este pode ser alvo do ato licenga
administrativa que envolvera licenca ou Comunicagdo Prévia, competindo a autarquia do concelho
afeto ao edificio. O enquadramento legal ¢ o Regime Juridico da Urbanizacao e Edificagdo (RJUE),
através do Decreto-lei n.° 555/99 de 16 de dezembro [12], com diversas alteracdes. Este ato tem como
base o cumprimento legal dos requisitos relacionados com o ordenamento territorial ¢ com a gestao do
patrimoénio edificado, no caso de edificios classificados ou inseridos em zonas protegidas, bem como
regulamentos municipais aplicaveis. De acordo com o citado decreto-lei, “Estdo sujeitas a licenca
administrativa: [...]; d) As obras de conservagdo, reconstrucdo, ampliagdo, alteragdo ou demoli¢do
de imoveis classificados ou em vias de classificagdo, bem como de imoveis integrados em conjuntos
ou sitios classificados ou em vias de classifica¢do, e as obras de construcado, reconstrugdo, ampliagdo,
alteragdo exterior ou demoli¢do de imoveis situados em zonas de protecdo de imoveis classificados ou
em vias de classifica¢do, e) Obras de reconstru¢do das quais resulte um aumento da altura da
fachada ou do numero de pisos, [...]; i) As demais operagoes urbanisticas que ndo estejam sujeitas a
comunicag¢do prévia ou isentas de controlo prévio, nos termos do presente diploma’[12].

A licenga administrativa envolve o desenvolvimento e entrega de projeto de arquitectura, a sua
aprovagdo e posteriormente a entrega dos projetos parcelares de especialidades, seguindo-se os
documentos do empreiteiro, tais como Plano de Seguranca e Saude, seguros, alvara, direcao de obra,
entre outros. Ja no regime de Comunicacdo Prévia procede-se a entrega conjunta de todos os
documentos referidos anteriormente, atribuindo-se uma “Autorizacdo de Construcdo”.

A figura 2 contempla a descricdo esquematica do processo de licenciamento ou Comunicagdo Prévia,
bem como todos os passos e envolvimento de documentacao necessaria para o efeito, aplicavel a obras
de reabilitagdo profunda, excecional ¢ algumas de foro médio ndo isentas. No entanto entre fases e
subfases do processo ha um conjunto de decisdes designadas de decisdes primadrias, chave e
operacionais, competindo aos intervenientes a tomada de decisdo, dependendo de cada situagdo [13].
Estdo isentas de pedido de licenciamento e de comunicagdo prévia intervengdes que dependem da
escala, tipo e profundidade das obras, tais como nas operagdes de conservagdo, manutengdo, restauro,
reabilitacdo do tipo ligeira e algumas de reabilitagdo média. De acordo com o RJUE estdo isentas de
controlo prévio [12]: “a) As obras de conservagdo; b) As obras de alteragdo no interior de edificios
ou suas fragoes que ndo impliqguem modificagoes na estrutura de estabilidade, das cérceas, da forma
das fachadas e da forma dos telhados ou coberturas, c) As obras de escassa relevancia urbanistica;
[...] ".Entende-se por obras de escassa relevancia urbanistica, “as obras de edificagdo ou demoli¢do
que, pela sua natureza, dimensdo ou localiza¢do tenham escasso impacte urbanistico”, sendo exemplo
o citado no n.° 1 do artigo 6°.A “[...] h) A substituicdo dos materiais de revestimento exterior ou de
cobertura ou telhado por outros que, conferindo acabamento exterior idéntico ao original, promovam
a eficiéncia energética, i) Outras obras, como tal qualificadas em regulamento municipal”.
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Mercado de venda/arrendamento e inicio de utilizagéo

. NEEER Objetivos e inicio do processo
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Z § 2 [1.3 | Diagndstico social |
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=
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5| 8 Ante Projeto
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e o » \ 4
8‘ 2 3| D | 3.3 | Operacdo de execugado/outros desenhos apoio a execugio|
O o o = 4
W o 3| 8 [ 34 | Ensaios/cvertificados [ d]
© 0| 2
':,,‘-g § £ [35] CEn, TF, CTO, FTH, UM, PH (complementos) |
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x& Periodo de garantia, reclamagdes, assisténcia técnica
e I —
H Rececao definitiva obra, libgrtagio caugdes e de garantias
S
X Utilizagdo (MU, CTO, FTH, TF, RIO, CEn)
Fim de vida util (demoligdo, desconstrucéo, reabilitagdo)
Legenda:

CP Coordenador Projeto
CSP  Coordenador seguranga em fase projeto

Possibilidade de revisao do projeto

Reviséo do projeto (obras com prego acima classe 5 ou com complexidade
relevante ou com métodos, técnicas ou materiais inovadores)
Comunicagéo Prévia abertura de estaleiro entregue a Autoridade para as
Condigdes de Trabalho (ACT)

Intervengbes pontuais de cariz obrigatério por entidades externas
especificas (IGESPAR, CERTIEL, ADENE, ANPC, outras)

Nomeacéo da equipa de Fiscalizagdo (F) e de Coordenador de Seguranga
fase de Obra (CSO)

Aprovacdo do Plano de Seguranga e Salde para a fase de obra

CEn  Certificado Energético Duas solugdes no caso de obras de categoria lll e IV

FTH  Ficha Técnica da Habitagéo Reabilitagdo média

TF Telas Finais Reabilitagdo Profunda

RIO  Registos de Intervengdes em obra Reabilitagdo excecional

MU Manual do Utilizador
CE  Caderno de Encargos
CTE Condigdes Técnicas Especiais

CTO Compilagédo Técnica da Obra

Figura 2. Descrigao esquematica do ato administrativo de licenciamento ou Comunicagdo Prévia[10]
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Acerca do ponto i) é aberto aos municipios estenderem o conceito de “obras de escassa relevincia
urbanistica”, divergindo entre municipios esta interpretagdo. Num municipio a constru¢do de um
anexo em logradouro pode envolver um processo de licenciamento ou de comunicagdo Prévia, noutros
apenas um processo simplificado que se podera manifestar em incumprimento regulamentar. A titulo
de exemplo, um dos concelhos localizado a Norte de Portugal apresenta o que considera de “obras de
escassa relevancia urbanistica”, sujeitas a “um conjunto de tramitagoes simplificadas™ designadas de
“Registos de Iseng¢do” (Rl), abrangendo por exemplo [14]: “a) As obras de alteracdo parcial das
fachadas e da cobertura existentes - envolvendo a adequagdo da forma de alguns elementos, os
materiais de revestimento das paredes e das coberturas, os materiais das caixilharias e as cores, b)
As obras de reconstru¢do de coberturas de edificios, recorrendo a utilizagdo de elementos
prefabricados (sem envolver estruturas de betdo-armado), admitindo -se pequenas alteragoes da
cércea e da forma; c) As obras de reconstrugdo de coberturas de edificios, até 100 m? em estruturas
de betdo-armado, admitindo -se pequenas altera¢des da cércea e da forma; d) As obras de
reconstrug¢do de edificagcdes antigas (anteriores ao RGEU) destinadas a habitagdo unifamiliar
(maximo T2), com 1 ou 2 pisos (conforme o existente), até 50 m? de implantacdo (...); e) As obras de
ampliagdo de edificagoes destinadas a habitagdo unifamiliar, com 1 ou 2 pisos (mantendo a cércea do
existente), até 50 m? de implantacdo; [ ) As obras de construgdo de anexos (arrumos, garagem,
alpendpre, etc.), com 1 piso (+ 1 piso em cave, se permitido), até 50 m? de implantagdo, com altura
maxima de 3,0 m; g) As obras de constru¢do de edifica¢oes de uso rural, nomeadamente: armazens
com 1 piso, até 100 m? com altura maxima de 5,5 m; (...); [...]”

Esta interpretacdo ndo significa a ndo necessidade de obrigagdo em elaborar projeto, bem como de
acompanhamento técnico. Subentende-se o simplificar de processo, mas € pertinente o ndo “aliviar”
completamente os requisitos minimos a atender, pois a isen¢ao no ambito do RJUE ndo inviabiliza a
ndo obrigatoriedade de realizagdo de projeto ou estudos ajustados para a intervencdo com o0s
pressupostos técnicos, legais e regulamentares, bem como de acompanhamento técnico.

E obriga¢do do dono de obra cumprir as orientagdes da fiscalizagdo municipal, contratar empreiteiro
habilitado pelo IMPIC, responsabilidade em contratar “os servigos de engenheiro civil e ou arquiteto
para garantia da conformidade do cadlculo de estruturas e concegdo arquitetonica, respectivamente”
[14]. Apesar da adverténcia deste conjunto de exigéncias técnicas, a forma de gerir este tipo de
processos pelos proprios donos de obra acaba por internamente ndo se proceder ao seu cumprimento,
que em muitos casos nem chega aos minimos e nem a fiscalizagdo municipal tem um papel ativo de
defesa para bem de todos, ndo intervindo. Prova disso séo as infimeras obras inacabadas edificadas
neste regime RI dito simplificado. Neste tipo de situagdes quando descuradas, pode a qualidade
arquitetonica desvirtuar completamente toda uma envolvente, e até por em causa o direito de
qualidade arquitetonica que os arquitetos tanto insistem como dever e direito da sociedade. E noutra
perspetiva, podem ocorrer falhas regulamentares a nivel estrutural que em situagdes extremas por em
causa a seguranga de pessoas, ndo descurando outras, tais como a nivel da segurancga no trabalho.
Assim como, sem um projeto com qualidade, permite aos empreiteiros margem na execugao [4],
agravadas com a auséncia de fiscalizagdo, bem como situagdes resultantes de fuga a impostos. Ha
ainda casos de ampliagdo e de outras obras de reabilitacdo, que podem ser insuficientes na
implementacdo de solugdes técnicas e construtivas que promovam a efici€ncia energética, pois
nalguns casos pode ser uma oportunidade para a promover ¢ levar a certificagdo energética, sendo
portanto crucial em todo o processo um projeto com qualidade e fiscalizagdo atenta e dedicada.

2.4. Exemplos de obras de reabilitacio com e sem projeto

Neste ponto apresentam-se alguns exemplos de operagdes urbanisticas com desenvolvimento de
projeto e de outras sem projeto. As obras com desenvolvimento de projeto foram alvo de processos de
ato administrativo para obtengdo de licenca para a realizacdo das obras propostas, através de projeto
com alguma qualidade arquitetonica . A figura 3 contempla um exemplo de intervengdes com projeto
em espaco urbano com a requalificacdo de um edificio com restaurante e pensao (Alojamento Local).
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Figura 3: Projeto de edificio (antes e previsto em projeto)

No caso da figura 4 constam algumas intervenc¢des em edificios inseridos em espago urbano que foram
alvo de licenciamento (com projeto), contemplando aproveitamento das paredes exteriores.

Figura 4: Intervengdes em edificios existentes objeto de ato administrativo

A figura 5 contempla um conjunto de intervengodes de reabilitacdo em edificios localizados em espaco
rural (sem projeto), recuperando os elementos estruturais e materiais em bom estado de conservacao.

Por sua vez, a figura 6 contempla um conjunto de intervengdes em edificios localizados em espago
rural sem controlo prévio, nem desenvolvimento de projeto e sem recuperacdo de materiais existentes.

Figura 6: Intervencdes em edificios sem controlo prévio “Registo de Isengdo” (sem projeto)

Deixa-se em aberto, em alguns casos, a “qualidade” arquitetonica de inser¢do na envolvente, ndo
descurando “toda” a liberdade que este tipo de intervengdes permite por parte das obras sem controlo
prévio, comparativamente com um projeto objeto de licenciamento, trazendo injusticas ao nivel de
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equidade entre cidaddo e municipios, além de provaveis problemas de seguranca estrutural, de gestdo
em obra (prazos, custos, qualidade) e de outros ligados a sustentabilidade e eficiéncia energética.

3. RECOMENDACOES PARA BOAS PRATICAS DE REABILITACAO EM EDIFiCIOS

As recomendagdes vao no sentido da reflexdo do ponto de vista técnico e encadeamento com os
pressupostos da sustentabilidade, ndo descurando o enquadramento arquitectonico do projeto.

3.1. Recomendacdes técnicas e de sustentabilidade

Nos projetos de reabilitagdo de edificios sdo defendidas um conjunto de boas praticas a
implementar, visando o reaproveitamento de recursos existentes, preservacdo da originalidade e
aumento das condi¢des de conforto e de desempenho. No entanto sdo aconselhadas previamente
um conjunto de metodologias de diagnostico ligado a avaliagdo do desempenho, seguranca
estrutural, seguindo-se a definicdo de estratégias de intervencdo. Salientam-se as seguintes
recomendagoes técnicas integradas no contexto do ciclo de vida do edificio [10]:

- Analise das condigdes estruturais das edificacdes vizinhas adjacentes;

- Recuperar elementos ¢ materiais existentes, reduzindo consumos, residuos e custos;

- Projetar materiais que permitam os principios da reversibilidade e do desmonte;

- Contribuir para a preservacao dos valores culturais, em particular os de valor historico;

- Desenvolver espagcos multifuncionais com facil adaptabilidade;

- Planear agdes de conservagdo e manutencao e fomento da qualidade do ambiente edificado;

- Modernizacdo das redes de infraestruturas existentes, bem como melhoria das acessibilidade;
A reabilitagdo de edificios ¢ uma oportunidade para implementar em projeto e posteriormente em
obra solucdes que fomentem principios da construcdo sustentavel, salientando-se por exemplo [9]:

- Minimizar o consumo de materiais e maximizar a reutilizacdo de recursos;

- Projetar solugdes para uso racional de agua, energia, reducao de residuos e de emissoes;

- Utilizar recursos renovaveis e reciclaveis, bem como melhorar o conforto térmico e acustico;

- Minimizagao de riscos ambientais e sismicos com op¢des de reforco estrutural;

- Uso de materiais de baixo impacte, criando ambientes saudaveis e ndo toxicos;

- Promover a iluminagao e ventilagdo natural, garantindo qualidade luminotécnica e do ar;

- Acessibilidade a transportes, percursos pedonais e para ciclovias;

- Promover espacos verdes e proteger o ambiente natural (locais permeaveis a precipitagdo).

3.2. Boas praticas de gestio na reabilitacio de edificios

E preciso clarificar o conceito “reabilitagdo” e seus limites, harmonizando os glossarios
regulamentares, assim como os pressupostos de isen¢do do licenciamento neste tipo de obras.
E termos de gestdo, se por um lado ¢ exigido baixo prego, existe comprometimento da qualidade.
Ao invés, se a prioridade for o tempo, a qualidade e custos divergem do corrente. Salienta-se a
importancia de projetos devidamente ponderados, realizados por técnicos qualificados e com
experiéncia em obras similares, mesmo em situa¢cdes com auséncia de controlo prévio em obras de
“escassa relevdancia urbanistica”. A realizagdo de estudos e diagndsticos sdo a base do projeto,
assim como o levantamento das especificidades também serve de base para colmatar incertezas de
diversa ordem que podem desencadear acréscimo de custos, derrapagens de prazos e comprometer
a qualidade. Deste modo, um projeto tecnicamente bem desenvolvido e com solucdes de resposta
as especificidades da obra auxiliam na gestdo do processo, independentemente do processo ser
alvo de licenca, Comunicacdo Prévia ou em obras isentas de controlo prévio, salientando-se as
seguintes informagdes [10]:

- Caracteristicas e condi¢gdes da envolvente e edificado adjacente e de espago para estaleiro;

- Estado de conservagdo, de capacidade e resisténcia das infraestruturas existentes;

- Descricao dos materiais a reutilizar e a reciclar;

- Estimativa de quantidades e caracteristicas ao nivel da mao-de-obra e de subempreitadas;

- Eventuais ocorréncias de prospe¢des arqueoldgicas, bem como para desenvolver Compilacao

técnica de Obra, Telas Finais, e de praticas de manutengao e conservacao a aplicar.
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4. CONCLUSOES

Este artigo reforca a importincia da caracterizagdo do existente, através do levantamento e dos
estudos de diagnostico, assim como de um projeto com qualidade e do respetivo ato de
licenciamento ou de Comunicagdo Prévia. Em situagdes de obras isentas de controlo prévio, a
execucao do projeto € crucial e de extrema importancia, assim como de servigos de fiscalizagdo, a
semelhanca das obras abrangidas pelo RJUE [15]. Nos casos de auséncia de controlo prévio ¢é
aconselhavel que os municipios déem apoio na elaboracdo de projetos e promovam a fiscalizacao.
E ainda aconselhdvel que algumas obras consideradas de “escassa relevincia urbanistica” sejam
repensadas. O projeto contribui para a reducdo de imprevistos e de incertezas, a par de falhas de
planeamento e de acréscimo de custos, convergindo sintonias entre os intervenientes em obra [10].
Para tal, requer-se que o projeto tenha qualidade, devendo conter além de todo o enquadramento
técnico regulamentar, conter ainda outras recomendagdes técnicas aconselhadas com solugdes
sustentaveis e de gestdo que irdo auxiliar as obras de reabilitacdo. Assim como deve este
documento conter informagodes para posteriores praticas de manutengdo ¢ de conservacgao.
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