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RESuUMO

A designacao de edificios antigos (os que surgaares da generalizacdo do betdo armado) inclui ndo
s6 obras embleméticas, tais como monumentos, maseta constru¢cdes modestas, centros urbanos,
espacos industriais, entre outros, que se distingoelas caracteristicas e valores patenteados, néo
tanto isoladamente mas sobretudo pelo conjunto.

A reabilitacdo é hoje um sector estratégico pdtarapa, pois representa uma grande percentagem da
actividade da industria da construcdo civil. Emtigal, apesar de todas as vicissitudes, esta
actividade tem registado um aumento do interessepprde da sociedade e principalmente pelo
Estado, materializado pelas Camaras Municipaislas fgociedades de Reabilitagdo Urbana que as
mesmas constituiram.

Para além dos previsiveis impactes econémicosaldsas baseadas no patrimonio cultural enquanto
recurso, importa realgar que a reabilitacdo € wimimento chave na procura de um desenvolvimento
sustentavel. Nao se trata s6 de proteger o quevadon cultural, trata-se também de reutilizar o ja
construido, poupando recursos e energias.

Ainda que em Portugal o investimento na area dellitegdo represente uma pequena percentagem
relativamente a constru¢do nova, ndo deixa denggortante e urgente o conhecimento das suas
técnicas, e também, a semelhanca do que aconteteacoonstrucdo nova, a necessidade de se
desenvolverem novas ferramentas que permitam d#io @ decisdo das accdes de reabilitacdo a
implementar, tendo em conta o binémio qualidadédcus

Este trabalho pretende contribuir para um melhoheoimento da situacao actual do parque edificado
antigo portugués, dos incentivos a reabilitacése, lmaitacdes impostas pela regulamentacdo actual e
sobretudo propor uma metodologia que auxilie aagestas operacbes a realizar neste tipo de
edificios.

A metodologia proposta baseia-se no preenchimemnficdas do tipo “check list” desde a analise da
viabilidade da operacéo de reabilitacdo até azatiio e manutencao do edificio intervencionado, por
forma a aumentar a qualidade das operacoes e diraisua subjectividade.

Para tal foram criadas dez fichas, cujo preenchionériuncéo da etapa que se esta a desenvolver. A
operacédo foi assim subdividida em seis etapas ipéis¢ diagnostico, viabilidades e planeamento;

estudos e projectos; consultas e contratacdo; execda obra; recepcdo da obra; e utlizacdo e
manutencdo as quais se associam as fichas, idegéi da operacgdo; intervenientes; funcdes;

objectivos; dados e restricbes; andlise funciomadigéncias; planeamento; custos; e gestdo
documental.

PALAVRAS -CHAVE: Reabilitacdo, edificios antigos, metodologia, etafiahas.
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ABSTRACT

The old buildings (that appeared before the useioforced concrete) include not only architectural

structures such as monuments but also simple cmtistns, urban centers, industrial areas, among
others and are distinguished by their characiesisind patented values (not in such a way separate

but over all as a set).

Today, the rehabilitation is a strategic sectoEimope because it represents an important subsactor
the construction activity. In Portugal, despite adiversities this activity has registered an ineeea
interest by the society and the Government, throughhe City Halls and the Societies of Urban
Reconstruction.

Besides the predictable economic impacts of thécipsl based on the cultural patrimony while a
resource, it is important to enhance that the rettoation is key when searching for a sustainable
development. It does not only matter the cultuedlig protection, but it also matters the reutilaat

of what is already constructed, saving resourcdscaergy.

Even knowing that investment in rehabilitation iarfagal corresponds to a small percentage when
comparing to new construction, it is important amgerative the knowledge of its techniques, and
also, to the similarity of what happens with thevneonstruction, the necessity of developing new
tools that allow to give support in deciding thestoactions of rehabilitation, having in considevati
the relation quality/cost.

This work intends to contribute for a better knadge of the old Portuguese buildings set current
situation, the incentives to rehabilitation, thaitations imposed by the current legislation androv
all, to propose a methodology that assists the genant of the operations to carry on in this kifid o
buildings.

The proposed methodology is based on fulfillingeshdike “check lists”, since the analysis of the
reconstruction viability until the utilization anchaintenance of the targeted building, aiming to
increase the operations quality and to reducaultfestivity.

Ten sheets were created, whose fulfilling depemdthe stage that is being developed. In this wag, t
operation was subdivided in six main stages, diatinioviabilities and planning; studies and pragject
consultations and agreements; execution of thedingi reception of the building; use and
maintenance to which the sheets are associatentific&tion of the operation; actors; functions;
goals; data and restrictions; functional analyseqjuirements; planning; costs; and documental
management.

KEYWORDS Rehabilitation, old buildings, methodology, stagjeeets.
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INTRODUCAO

1.1. CONSIDERACOES INICIAIS

A conservagdo do Patriménio Historico é necessapaeservacdo da identidade cultural nacional e
europeia, devendo as caracteristicas arquitecgrécap seu modelo fisico e estrutural serem
preservados como parte da nossa memoria colectparenonial. Considera-se como patriménio
edificado, todos os edificios que j& passaram poa ou mais geracdes culturais, e ndo somente
aqueles de inestimavel valor, reconhecido do pdataista histdrico, artistico ou cientifico, mastfe

na Declaracdo de Paris em 1972 e na convengao B0 [1].

No nosso pais, a pratica de reabilitagdo estaaiaitaos monumentos de inestimavel caracter
histérico, e raramente estes cuidados se estendemlegado arquitecténico mais amplo, ou seja, ao
patriménio urbano. Desta forma, € neste tipo décagbes que € necessario investir, todavia existem
varios factores negativos que tém dificultado psbeesso e que contribuem para a vetustez do parque
edificado. Salienta-se o congelamento das rendagwiiveis arrendados na cidade do Porto e Lisboa,
o crescimento acelerado e desordenado das areaxpafiédnas, incluindo os respectivos suburbios,
onde proliferam areas urbanas desqualificadasspo#eamento dos centros historicos das cidades,
acompanhado da sua degradacao fisica e do enveérdoi da respectiva populacdo e o quase nulo
investimento na sua manutencéo periddica.

Ressalta portanto a necessidade da reabilitagi@seupar ndo apenas com as construgdes historicas
e os edificios antigos, mas também com aquelesuenodempo de utilizacdo exige intervencdes de
adequacdao as exigéncias actuais.

A regulamentacao que vigora actualmente é outtorfagie dificulta este tipo de operagdes, visto se
encontrar, na pluralidade das situacdes, vocacioapdnas para obra nova, sendo em muitos casos as
suas prescri¢des impraticaveis em reabilitaca@@adicionantes técnicas e econémicas.

Nos ultimos anos esta situacdo inverteu-se ligeirae) assistindo-se ao crescente aumento das
preocupacfes com as exigéncias de habitabilidademea conservacdo do patrimoénio edificado,
seguindo uma tendéncia que ndo se desenvolve apenBsrtugal, mas também no resto do mundo,
0 que promove o desenvolvimento de investigacatar@®ga e consequentemente a ampliagdo do
conhecimento.

Dada a necessidade de inverter as tendéncias dihecimento e desertificacdo dos centros urbanos,
€ necessario, que os mesmos oferecam espacosoiisleom boas condigBes de conforto, capazes
de promover e modernizar novos aglomerados pojpuais.
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Se é importante investir fortemente na reabilitagéoparque edificado, mais importante é que as
intervencdes sejam feitas com qualidade e com marédmde sustentabilidade, mediante projectos
elaborados por profissionais competentes no dondaiceabilitacdo de edificios e por empresas de
construcao civil especializadas neste dominio. &®rias verificadas tornam hoje esta actividade
uma das com maiores perspectivas de trabalho etigagedo para os préximos anos. Todavia, para
que tal seja possivel € necessario dotar a regditit de regulamentos adaptados, da certificacdo e
disponibilizacido de produtos apropriados, do dedeiento de técnicas de reparacao e da existéncia
de ferramentas praticas de apoio aos intervenientasprocesso deste género.

Este trabalho pretende contribuir para um melhaheoimento da situagéo e para a definicdo de uma
metodologia complementar a utilizacdo de estraségiderramentas adequadas para promover as
intervencdes necessarias, com a qualidade pretertelidtende-se deste modo estruturar a reabilitacdo
de edificios antigos de uma forma mais sistemagizpelo preenchimento de fichas sintese, que
traduzem a evolucdo da intervencéo, facultam irdgdas relevantes para a mesma e simplificam a

relacionamento dos diversos intervenientes envodvid

Desenvolveram-se dez fichas transversais e evatuto longo do processo construtivo, repartido
neste tipo de operacbes em seis etapas principalislidades, diagnostico e planeamento, estudos e
projectos, consultas e contratacdo, execucdo deagiie recepcdo da operacdo e utlizacdo e
manutencgdo, capazes de auxiliar a gestdo das dperde reabilitacéo nos edificios antigos.

1.2. AMBITO, INTERESSE E OBJECTIVOS DO TRABALHO

Sendo conhecida a situacdo de debilidade do paediiieado antigo e a necessidade de aplicar
instrumentos de apoio técnico, 0s objectivos querstende atingir com a elaboracdo do presente
trabalho prendem-se com a necessidade de estruttneamova metodologia de apoio a gestdo de
intervengdes de reabilitacdo em edificios antigos.

Consideraram-se no desenvolvimento desta metodologicamente os elementos correntes em
edificios antigos, ou seja, 0s patentes antesmiergizacado do betdo armado.

Neste tipo de operacdes é importante salientaordicionantes econdémicas, pelo que € de extremo
interesse perceber o peso, da intervencao em t@dardo face ao custo global da reabilitacdo eaa su
adequacdo ao orcamento disponivel.

Pode-se sintetizar os objectivos do trabalho daistgforma, seguindo a ordem de abordagem do
presente trabalho:

= descrever a adequacédo da regulamentacao actyzragdes de reabilitacao;

= descrever os elementos estruturais e ndo estsuttwaientes em edificios antigos e as
debilidades mais frequentes;

= descrever algumas solucdes de reparacao ou ragéditios elementos que constituem os
edificios;

= definir as etapas do processo de reabilitacdo ifieied antigos;

= estruturar uma metodologia transversal e evolwivdongo da operacdo de reabilitacdo
de edificios antigos.
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1.3. ORGANIZAGCAO E ESTRUTURAGAO DO TEXTO

O corpo de texto principal do trabalho encontratisélido em trés partes, (capitulo 2, capitulo 3 e
capitulo 4) sendo complementado pela introduc@melaséo.

Na primeira parte, Capitulo 2, caracteriza-se aasdo actual do parque edificado em Portugal,
apresentando-se um conjunto de dados estatistimogegelam a expressado dos edificios antigos e o
seu estado de degradacéo. Analisa-se a importmuieresse de promover a gestao técnica do parque
edificado como estratégia de sucesso para a magdotelo valor patrimonial dos edificios. Referem-
se as vantagens deste processo e as suas conuietodando, especial relevancia ao enquadramento
legislativo, e as limitagbes impostas por esteadilitacdo e efectua-se uma breve analise sobre o
historial dos programas de incentivo e apoio ailiestio.

Na segunda parte, Capitulo 3, descrevem-se as gilesraa efectuar agquando da reabilitagcdo de
edificios antigos, dando-se especial relevancesa fle diagndstico por a mesma ser primordial para
as operacdes em analise. Em primeira andlise edrath-se 0s elementos construtivos correntes nos
edificios antigos, seguindo-lhe sugestbes e téemleareparacdo e as consequéncias que as mesmas
podem provocar nos utentes e no meio ambientenciesue.

Na terceira parte, Capitulo 4, descreve-se a estrula metodologia desenvolvida no presente
trabalho, explicitando-se as etapas principaisidersdas, e as accdes a desenvolver em cada uma.
Explica-se do mesmo modo o funcionamento e pregmsiio das fichas ao longo das etapas, a
didactica utilizada para a sua formulacéo e a @@was mesmas com o desenrolar da intervencgéao.
Refere-se a existéncia metodologias de diagnoskistentes, em alguns paises europeus, suportadas
por aplicacdes informaticas e alguns desenvolviasedb ponto de vista do diagnostico constatados
nos ultimos anos em Portugal.

No quinto e ultimo capitulo sdo apresentadas aslwsies gerais sobre o trabalho desenvolvido, bem
como as perspectivas de desenvolvimento do mesmo.
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2

REABILITACAO DE EDIDIFIOS
ANTIGOS EM PORTUGAL

2.1. EDIFICIOS ANTIGOS COM E SEM VALOR PATRIMONIAL
2.1.1. NOTA INTRODUTORIA

Edificios antigos sdo aqueles cuja construgéo seidao uso de tecnologias tradicionais e que se
mantiveram sem grande alteracdo até ao adventetdo Brmado, que teve inicio no final do século
XIX e se tornou prética corrente na segunda medadsculo XX. Estes edificios podem ostentar um
valor patrimonial elevado, nomeadamente 0os monwseoi serem apenas partes de um conjunto
edificado, que marcam a histéria da nossa civilimagisto que a mesma pode ser considerada a
historia da arquitectura.

Os edificios que ndo sdo considerados como monosienerecem no entanto ser preservados,
ganhando direito a vida, e tornando-se Uteis pa@ci@dade. Pode assim acontecer que se tenham de
encontrar novas utilizagfes para velhos edifidiimma area de conservacdo ndo deve ser uma area
morta, a actividade econémica e social deve sdidaug encorajada, mas selectivamente e a
introducdo harménica de novas construcdes é abfhdes

Com base no invocado pela CARTA DE CRACOVIA.Os edificios que compdem as zonas
historicas podem n&o apresentar por si um valor ugsgtonico especial, mas devem ser
salvaguardados como elementos do conjunto, pelausidade orgéanica, dimensfes particulares e
caracteristicas técnicas, espaciais, decorativacrematicas, insubstituiveis dentro da unidade
organica da cidadg[2]

Os edificios classificados ou localizados em zateproteccdo, estdo minimamente regulamentados
face as operacgfes de reabilitagdo visto que, gecpos de arquitectura dos mesmos s6 podem ser
subscritos por arquitectos, e devem ser aprovaelosIBPAR. [3] No entanto muitos projectistas e
intervenientes no patrimoénio edificado tém demaukiralguma dificuldade em encarar o parque
construido e as suas potencialidades, o que fazoqummas intervengdes de reabilitacdo subtraiam
quantidades consideraveis de elementos e matseaisse aprofundar as consequéncias destes actos,
0 que descaracteriza consideravelmente o ediffiteviencionado. Para além de que ao subtrairem
antiguidade para adicionar modernidade, esta fdsdtecnologias e materiais entra frequentemente
em choque, devido as suas incompatibilidades @afstitas e as consequéncias de detalhes
inalteraveis.

Todo o trabalho de reabilitacdo tem de ser deseiholtransversalmente, a nivel do Estado, da
educacdo e do pensamento das pesséagl€ia generalizada do patriménio é aquela coisgue



Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

temos de vergar a cab€dd], pensamento generalizado pela maioria dasqaes deve alterar-se, € 0
mesmo deve ser visto como um factor de modernidé@lelesenvolvimento, de riqgueza e equilibrio
socioeconomico e cultural e ndo como um objecte,tgm de se manter a todo custo, mesmo que ndo
apresente mais-valias para a sociedade.

2.1.2. PRINCIPIOS PARA CONSERVACAO E RESTAURO DO PATRIMONIO CONSTRUIDO

Desde ha muitos séculos existem manifestacdesidiedos e de preocupacgéo para com a conservacao
do patriménio arquitecténico, nomeadamente quantoeecessidade da sua salvaguarda para as
geracdes futuras. Durante muito tempo esta pré&icdia apenas a considerar oS monumentos aos
guais se atribuiam importantes valores histériomsacos Unicos objectos a conservar e proteger.

A CARTA de ATENAS, de 1931, ao expressar pela piimesez principios orientadores da
conservagado e do restauro de edificios antigodrilboiu para o desenvolvimento de varias entidades
direccionadas para a reabilitacdo. Mais tarde, @64 £ elaborada a CARTA de VENEZA ou Carta
Internacional sobre a Conservacdo e o Restauroataientos e Sitios, que com o conhecimento
adquirido entretanto e estudo de situagcdes maipleaas reexamina a CARTA de ATENAS e alarga
0 seu ambito traduzindo-se na elaboracdo de um dogsomento. Até a elaboracdo da CARTA de
CRACOVIA, em 2000, surgem ainda outros documenétativos a este tema, como é o caso da
CARTA EUROPEIA DO PATRIMONIO ARQUITECTURAL em 1975da CARTA DE
WASHINGTON - Carta Internacional para a Salvaguatas Cidades Historicas em 1987 e ainda a
CARTA DA VILA VIGONI — sobre a conservacao dos bendturais eclesiasticos em 1994.

2.1.2.1 Carta de Cracbvia

Este documento, baseado nos principios assentegrtaade Veneza, propde para a realidade actual
principios para conservagao e restauro do patronédificado. Como se encontra citado no referido
documento, A pluralidade social implica uma grande diversidades conceitos de patrimonio
concebidos por toda a comunidade; ao mesmo tengpimstrumentos e métodos desenvolvidos para
uma correcta preservagdo devem ser adequados alagituacdo de mudancga, sujeita a um processo
de evolucdo contintd2], ou seja, a reabilitacdo deve valorizar ofieh para que o mesmo possa
corresponder sempre que possivel as exigéncisssctu

Da carta fazem parte catorze principios, dos geaisitam algumas partes consideradas mais
relevantes [1]:

= “A manutencao e a reparacdo sao uma parte fundaringmarocesso de conservacao do
patrimonid’;

= “Se for necessario para o adequado uso do edificicorporar partes especiais e
funcionais mais extensas, deve reflectir-se nelagyaagem da arquitectura actual

= “A conservagao no contexto urbano tanto pode ocspate conjuntos de edificios livres,
gue fazem parte de amplas areas urbanas, como deepes nucleos rurais ou
urbanos;

= “O projecto de restauro de um povoado ou de umadeidastorica deve antecipar a
gestdo da mudanca, para além de verificar a suabdlidade das op¢bes seleccionadas,
conjugando as questdes do patrimonio com os aspecmndémicos e socidis.

= “Aintervencdo escolhida deve respeitar a funcagioal e assegurar a compatibilidade
com 0s materiais e estruturas existentes, assino aswalores arquitectonicds.
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= “Os profissionais e técnicos na disciplina de cowsgfio devem conhecer as
metodologias adequadas, as técnicas necessariatae @nscientes do debate actual
sobre teorias e politicas de conservaéo.

= “A proteccdo e conservacdo do patrimoénio edificadmdsmais eficaz se for
complementada com accoes legais e administrdtivas

2.2. EXPRESSAO DOS EDIFICIOS ANTIGOS
2.2.1. O SECTOR DE CONSTRUGAO CIVIL E OBRAS PUBLICAS

Em Portugal, os segmentos com maior peso prodativeector de construgéo civil e obras publicas
em 2002 foram a constru¢cdo nova de edificios dédudin (46%) e as obras de engenharia civil
(28%). A construcao de edificios ndo-residencigii® fterceiro segmento mais expressivo, totalizando
20% do sector. As obras de reabilitacdo de edffi@presentam somente 6% da producéo total, tendo
sido 0 segmento com menos significado a nivel natifb] Esta distribuicdo percentual apresenta-se
explicitada na figura 1.

O sector da construcéo civil e obras publicas

Obras de
engenharia civil;
28% Edificios
residenciais; 46%

Reabilitacdo de

edificios; 6%
Edificios nao-

residenciais; 20%

Fig.1 — O sector da construcao civil e obras publicas

Constata-se deste modo que a reabilitacdo de iediff@bitacionais em Portugal, tem um peso
diminuto, principalmente quando comparada com &stcagio de alojamentos novos. Os valores
apresentados podem no entanto estar subestimastosserem referentes as obras licenciadas, o que
pode deixar de fora uma parte consideravel do rderga que se suspeita que grande parte das obras
de reabilitacdo sdo realizadas no ambito da ec@naoniormal, isto é, as obras feitas ndo séo
declaradas pelo proprietario ou empresa que asiexec sdo realizadas por empresas generalistas
que nao fazem separacao dos custos por trabalhos.

A percentagem de edificios reabilitados tem aundent@s ultimos anos em Portugal, ndo havendo no
entanto, consenso quanto ao seu valor, mas estigaes actualmente variara entre os 20 e os 25%
segundo dados do euroconstruct, ao contrario datragdo de novos edificios que diminuiu
significativamente.

A distribuicdo de sectores apresentada ndo é aoremdressiva da realidade da Unido Europeia.
Nesta, para 0 ano de 2002, a producdo do segmemaalilitacdo de edificios era em média de 37%,
atingindo valores superiores em alguns paises nmsmiifa maioria dos paises europeus, este
segmento é o mais dindmico e produtivo e aqueleagistou maior crescimento nas Ultimas décadas.
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Esta disparidade de valores entre Portugal e algnaraioria dos paises membros da Unido Europeia
pode ser fundamentada pela menor parcela de patdrmonstruido dos mesmos, maiores exigéncias
destes relativamente ao conforto, a segurancga, @iliaacdo de novas tecnologias e pelo
estabelecimento por parte destes, de politicastaaram este sector estratégico. Em Portugal o
sector estd condicionado por algumas conjunturagisp como € o0 caso do estrangulamento do
mercado de arrendamento, a facilidade no acesswéalito para aquisicdo de habitacdo, a ideia
generalizada que a reabilitacdo do patrimonio itaplim significativo investimento financeiro por
parte do proprietario, e corresponde a uma quaidafrior das habitacbes e ainda, entre muitos
outros factores, a falta de capacidade de resgastampresas do sector da construcdo, em especial n
gue diz respeito a capacidade técnica e ciendficando-de-obra especializada.

2.2.2. IDADE DO PARQUE HABITACIONAL E REGIME DE OCUPACAO

A nivel internacional, o parque habitacional pouiég) € dos mais novos, sendo 0 mais recente da
Unido Europeia, tendo menos de metade dos alojasiem edificios anteriores a 1919 que a média
europeia e quase o dobro da percentagem de eslifioiostruidos nas ultimas duas décadas. Esta
diminuicdo do peso dos edificios antigos, ndo se dedestruicdes massivas, como em alguns paises
da Europa, mas sim ao seu desaparecimento, ocpaidtemolicdo ou por elevada degradacéo. [5]

Quanto ao estado de degradacdo, cerca de 40% diosdexistentes exibem necessidades de
reparacdo ou encontram-se muito degradados. Esfiantara € mais evidente nos edificios antigos,
onde somente 20% nado apresentam necessidadesadiéap(Quadro 1).

Quadro 1 — Estado de conservacao dos edificios, por época de construgdo (Fonte: INE, Censos 2001)

Sem Com necessidades de reparacao

Epoca de . Muito
necessidades pequenas Reparaces  Grandes degradado

construcéo N
de reparacdo yeparacoes médias reparagoes
Antes de 1919 20% 25% 22% 18% 15%
De 1919 a 1960 33% 31% 20% 11% 5%
De 1961 a 1980 59% 27% 10% 3% 1%
De 1981 a 1990 76% 18% 4% 1% 0%
De 1991 a 2001 88% 9% 2% 1% 0%
Total 59% 22% 10% 5% 3%

Desta analise conclui-se que os edificios antigigentes, encontram-se na sua maioria em estado
precario (figura 2), especialmente os anterioré81®. Estes edificios tém sido objecto de destougca
abandono particularmente nas ultimas décadas.
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Estado de conservacgao dos edificios antigos

Sem
necessidades de
reparacao 27%

Muito degradado

Grandes 10%
reparacdes 15%

Reparacdes
médias 21% Pequenas
reparacdes 27%

Fig.2 — Estado de conservagédo dos edificios antigos

A destruicdo e abandono mencionados sdo muitas vegeltado do regime de ocupacdo, sendo que
em 2001 dos edificios recenseados, em média 1l8vaestvagos, sendo esta percentagem muito
superior em edificios construidos antes de 191%itee €919 e 1960, atingindo respectivamente
valores de 24% e 16% (Quadro 2). Deste modo, ceselgue segundo os Censos de 2001 uma
elevada percentagem dos edificios antigos se eaceaga, o que prepondera o agravamento do seu
estado de degradacgao.

Quadro 2 — Alojamentos Classicos, segundo a forma de ocupac¢éo, por época de construgéo

(Fonte: INE, Censos 2001)

Epoca de Residéncia Uso Sazonal ou

construcao Habitual secundario Vagos
Antes de 1919 61% 15% 24%
De 1919 a 1960 68% 15% 16%
De 1961 a 1980 76% 16% 7%
De 1981 a 1990 71% 23% 6%
De 1991 a 2001 67% 21% 12%
Total 71% 18% 11%

Centrando-nos apenas nos edificios de residénbitubbe no seu regime de propriedade, constata-se
que nas ultimas duas décadas generalizou-se no paisso acesso a casa propria, pelo que o regime
de arrendamento decaiu de 28% em 1991, para 21%08M atingindo mesmo assim, valores da
ordem dos 35% nos edificios anteriores a 1960.tEst#ncia & contudo mais acentuada nos edificios
recentes, onde 87% dos alojamentos estdo ocupaltogrpprietario.

2.2.3. ESCALAO DE RENDA E ESTADO DE CONSERVAGAO

O escaldo de renda € correlacionavel com a maionenor necessidade de realizacdo de obras de
reparacao dos edificios, isto é, com o seu estadiegradacdo. Cerca de 35% dos edificios repartidos
pelas diferentes épocas de construcdo, apreserstealites de renda inferiores a 35€, sendo esta
percentagem da ordem dos 50% para os edificiogosn{Tais circunstancias favorecem a degradacao



Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

dos edificios, visto que os lucros dos senhoriass@ razoaveis, pelo que estes ndo sdo capazes de
manter os edificios, muito menos nas condi¢cdegalese de habitabilidade.

No quadro 3 apresentam-se para cada escaldo da eermkrcentagem relativa ao estado de
degradacao, sendo como era de esperar, os edftrinsenda mais baixa os mais degradados.

Quadro 3 — Alojamentos classicos arrendados, segundo o escalédo de renda, por estado de degradacéo

(Fonte: INE, Censos 2001)

Com necessidades de reparacao

Estado de Sem Muito
conservacgdo / Escaldo necessidadNes Pequenas Reparacdes Grandes SsEaEs
de renda de reparacdo reparacdes médias reparacoes
Menos de 34.91€ 30% 32% 21% 11% 6%
De 34.92€ a 99.75€ 42% 33% 16% % 3%
De 99.76€ a 199.51€ 51% 29% 13% 5% 2%
De 199.52€ a 399.03€ 62% 25% 9% 3% 1%
Mais de 399.04€ 66% 23% 7% 2% 1%
Total 44% 30% 15% 7% 4%

A observacdo do quadro possibilita constatar dcefpie a descapitalizagdo dos senhorios tem na
degradacao do parque habitacional arrendado emgabrt

Em suma, O patriménio construido ndo classificado come¢c@mermestimulado por parte do Estado e
das autarquias, com a reabilitacdo das areas hist® e das cidades e vilas[4] estando
actualmente a alargar-se a outras areas.

H& cerca de 10/12 anos, a reabilitagcdo ocupavaxiapmdamente 1% do volume de negdécios da
construcéo civil e, neste momento, ja ocupa maig08é. Este segmento de mercado comega, como
tal, a tornar-se visivel e interessante, ndo s@aido de vista técnico, cientifico e histérico, mas
também econdmico. Estamos, no entanto, ainda ragidtém do que € necessario. A média europeia
de reabilitacdo é superior a 40% do parque codsirgiendo em alguns paises superior a 50% pelo
gue, ja se recupera mais do que se constrdi de Rortanto, ha uma logica de construcdo nova em
Portugal, com tendéncia a inverter sendo que, o&le ou mais tarde, vamos seguir o caminho em
direccéo a reabilitacado.

10
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2.3. MOTIVACOES E OBSTACULOS NO PROCESSO DA REABILITACAO

2.3.1. MOTIVAGOES PARA A REABILITAGAO

Reabilitar edificios é hoje uma tarefa da maior dndncia em todo o mundo, porque permite
preservar valores culturais, proteger o ambientalcancar grandes vantagens econdomicas em
comparagcdo por exemplo, com as accdes de dematigdoidas de reconstrucdo. De facto, a
reabilitacdo proporciona, entre outros aspectosdacdo dos custos com as licengas, com as taxas e
com os estaleiros, a aprovacao mais facil dos giagee a diminuicdo das perturba¢des com o trafego
urbano.

Desta forma a reabilitacdo promove o desenvolvimenustentavel que permite..satisfazer as
necessidades do presente sem sacrificar as podailéls de as geragdes futuras virem a satisfazer as
suas proprias [6]. Ora, tendo presente a importancia dos impactosedtorsda constru¢do nos
recursos naturais, na producdo de residuos e nmmumoos de energia, torna-se incontornavel o
triangulo Construgdo/Ambiente/Energia na discuskfpoliticas sectoriais equilibradas. Com efeito,
reconhecendo-se que mais de 50 % dos recursos iaigteaturais sdo relacionaveis com a
construcdo, e que desta resulta uma grande pasteed@uos sélidos cujo 0 “peso” no consumo
energético (englobando aqui o consumo de exploraggeatriménio edificado) ronda os 40 % nos
paises industrializados (aqueles que s&o respassgee mais de 80 % do consumo mundial de
energia) e constitui um dos principais focos dessfiés gasosas prejudiciais para 0 ambiente, &
indispensavel encarar a actividade deste sectta pesspectiva de “desenvolvimento sustentével”.
Imediatamente se infere dever a reabilitacdo décedi desempenhar papel predominante nesta
Optica, como exposto na figura 3.

Esta acgéo de recuperagdo do patrimonio edifiqgzata, além de permitir:

» Preservar e valorizar as zonas historicas;
= Salvaguardar a pluralidade das funcbes nas zomdsaise contrariando a terciarizacao
crescente e o abandono do centro pelos habitantes;
= Reabilitar as periferias, em termos de qualidaddiemal e de diversificacdo de
actividades;
= Conservar regularmente o parque habitacional;
pode do mesmo modo desempenhar um papel fundamerttsdistentabilidade”, na medida em que o
esforco dispendido em recursos para a obtencacesldtados idénticos ao que se obteria com
construgdo nova pode ser cercd/da Y4, e representar ainda uma significativa ecoaa®ienergia,
de infra-estruturas e de producao de residuos. [7].

Assim, e de uma forma sumaéria, a reabilitacdo aaldggacdo urbana ganharam relevancia a nivel
europeu e recentemente em Portugal, por raz6esdi#enosocial, econémica, historica, cultural,
ambiental e de sustentabilidade.

11
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Sintese do Ciclo de Vida

. Demolir, con
novo ouU rea

x

Exigéncias Processo construtivo
{promover, conceber,
realizar, controlar)

Envolvimento técnico

Fig.3 — Perspectiva sustentavel da reabilitacdo (Fonte [6])

2.3.2. OBSTACULOS A REABILITAGAO

A reabilitagdo é uma actividade de construgdo comitas especificidades, visto todos os casos
apresentarem objectivos especificos e serem siegulaesta forma obriga ao envolvimento de varias
pessoas e organizacbes interdependentes, com pesfissionais e experiéncias diversas, o que
dificulta o desenvolvimento do processo desde a (s diagnostico até a conclusdo da obra. Esta
actividade é do mesmo modo condicionada pelo fdasointervencdes serem na grande maioria das
situacBes demasiadamente ambiciosas e valorizgosas do ponto de vista estético, o que
condiciona a durabilidade das solu¢des preconiza&ssm, € de grande importancia a gestdo dos
recursos disponiveis, materiais e profissionas,cempatibilidade entre as medidas de intervencéo a
desenvolver, impondo-se o desenvolvimento de acpbegramadas inseridas num processo de

planeamento integrado, que dote a reabilitacAangeescindiveis instrumentos de gestéo e controlo
de todo este processo. [9]

Sinteticamente, apresentam-se algumas das difibegda@ssociadas as operacdes de reabilitacdo:

= viabilidade econ6mica dependente da escala daémesio;

= Ocupacéo, ou ndo, durante a reabilitacao;

= assegurar em pleno a generalidade das exigénce#tigas em obra nova;

= custos de construcdo tendencialmente mais carosier nmcerteza no potencial de
variacdo dos custos;

= 0S materiais a reabilitar ndo sdo actualmente @saa construcao;

= falta de cadastro de construcdo ou de anterioegsodelacdes, dificultando o
conhecimento do que esta por detras dos elememnssrativos;

12
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2.3.2.1 Execucdo das intervencdes

Os processos de reabilitacdo de edificios ou montosesdo desenvolvidos em vérias fases, pelo que
se tornam mais morosos. Numa primeira fase é fuedth efectuar um levantamento das
necessidades do edificio, depois faz-se a andisipal e do ano de construcéo e finalmente plaseia-

e executa-se a obra de modo a que subsistam os trdginais do edificio.

A qualidade das intervengdes de reabilitacdo depemdto do quadro técnico afecto as mesmas, e
particularmente do tipo de mao-de-obra que exeastitervencdes. A formacdo de mao-de-obra
especializada € um nicho de mercado interessasdien @omo a especializacdo dos quadros técnicos
neste dominio.

Existem varias areas de formacéao relacionadas aembditacdo, como a engenharia, a arqueologia e
0 restauro, entre muitas outras, todavia estass@@ccapazes de dar resposta as exigéncias visto o
patriménio ser muito experiencial. A peculiaridadte processo de reabilitacdo exige profissionais
com experiéncia, no entanto, apesar do elevado mlae licenciados nas &reas anteriormente
referidas € necessaria formacéo mais especifici, ae resulta da falta de formacdo de mao-de-obra
nos cursos intermédios. E fundamental aproximarmdcao entre os que lidam com a execucdo e 0s
que projectam.

Relativamente aos quadros técnicos, ndo ha corrdépoia entre as caréncias do mercado e a
formagcdo que existe actualmente nas principais essidades. Os engenheiros néo estdo
familiarizados com a maneira de abordar as questlasionadas com as intervencées em edificios
existentes, nomeadamente se forem edificios anfigedvenaria ou madeira.

Em Portugal, o trabalho consciente na area dalitagbbo do patriménio construido € diminuto, pelo
que a experiéncia acumulada é ainda pequena. Exéste “saber fazer” na reabilitacdo de edificios
recentes, mais propriamente de betdo armado. Relonp caso de edificios antigos ndo ha, salvo
raras excepcoes, cultura de reabilitacdo, logoemé@tem muitos profissionais que saibam na pratica
como reabilitar estruturas de gaiola ou outrasiestis em madeira ou ferro.

Assim, na reabilitacdo e reforco de estruturasparticular importancia a experiéncia acumulada do
projectista, sendo o desenvolvimento do projecéoseia concretizagdo fundamentados normalmente
em parametros muito subjectivos, visto que cada éaingular.

2.3.3. COMPARACAO DA REABILITACAO COM A CONSTRUCAO NOVA

O patriménio cultural incluindo o edificado, fazrfga dos chamados recursos ndo renovaveis.
Contudo, as atitudes variam largamente em difeserdalturas e diferentes estadios de
desenvolvimento. A experiéncia em diversos paigesnte as Ultimas décadas mostrou que o conceito
passivo de conservagdo, baseado numa estrita gécestética do patrimonio cultural poderia,
quando muito, prolongar a sua vida mas nao assegtealmente a sua proteccéo efectiva.

Comparando a reabilitagdo com a renovagéao, e temdadsta 0s custos reais de uma e outra operacéo,
para um idéntico volume de construcdo, a reatfldagpresenta menores custos que a renovacao, sO
gue esta permite aumentar a massa edificada.

“Enquanto no caso da obra nova, para além dos aspe ordenamento do territorio, as outras
condicionantes mais relevantes tém a ver com eferre o conjunto de variaveis que este representa,
no caso de trabalhos de reabilitacdo de edificiogigms, além do conjunto de aspectos que
genericamente se colocam a obra nova, provocam iciondmentos fortes todos os aspectos
associados a pré-existéncia, ao seu valor patrimloaio seu estado de conservacao e as restricbes de
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vizinhancga. Neste contexto o conhecimento aprofwtmlala construcdo que se pretende reabilitar €
fundamental Este conhecimento deve ser estendido a envolvert€ma da construcdo a
intervencionar, podendo limitar-se as edificacdestgpostas, ou ter uma abrangéncia mais lata, do
arruamento ao quarteirdo, se justificavel. Tera duser uma justa proporcao entre este esforco de
conhecimento e as decisdes que esse conheciméeptrvetir tomar.

Um aspecto distintivo entre as situacdes de cogdtrunova e de reabilitacdo de edificios antigos é o
facto da viabilidade econémica das operacdes ddiligecdo, muito mais que no caso das obras
novas, estar dependente da escala. Sendo o parca&érmuitas zonas de constru¢do antiga com
frequéncia de pequena dimensao e morfologias radas, as intervencdes estdo em muitos casos no
limiar de se tornarem inviaveis no plano econémiifi0]

Para além da recuperacao individual de cada elententjue proceder aos tratamentos dos espacgos
gue ligam esses elementos. Sendo as nossas citléstéscas constituidas por quarteirbes
(edificacbes em série continua, marginando asewaspracas) € com base nesta tipologia urbana que
se vai procurar sistematizar a patologia e recgfera&onsequente. Para que a reabilitacdo dos
edificios de habitacdo seja efectiva, ter-se-anti\ir em trés areas, nas vias exteriores, nesanes

dos quarteirdes e nos edificios propriamente ditos.

F —

Fig.4 — Reabilitacdo do Quarteirdo Carlos Alberto, Porto, (Fonte [11])

Os interiores dos quarteires sédo areas que poilentenstituir uma amenidade para moradores das
zonas envolventes e pedes em geral, que dificienpotlemos esperar ver concretizada nas ruas
existentes. Essa amenidade pode ser traduzida gheletura de percursos de atravessamento,
protegidos da poluicdo e do incobmodo do trafegoemode as ruas, e pela criacdo de zonas de estar e
recreio, tornando-os espacos privilegiados paeacas e idosos. O primeiro nivel de intervencad ser

a melhoria das condi¢cdes de salubridade das habe#tagnvolventes, retirando o que podemos
considerar ocupacdo abusiva desses espacos (lesiramiexos, armazéns, etc.) permitindo uma
melhor iluminacdo e arejamento das habitacOesrggu@o de arvores e arbustos que densifiquem o
verde urbano que tem vindo sistematicamente aaseifisado com 0s sucessivos alargamentos das
faixas de circulacéo.

Os interiores dos quarteirbes sdo assim lugareslaledo para a concretizagdo de intengbes de
melhoria da qualidade de vida urbana (ver figurgp&lo que terdo de ser criadas possibilidadesslega
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de intervir no interesse do maior nimero em detrtmede eventuais inércias ou abusos
individualistas.

Face ao exposto é de todo vantajoso para a reghiitque o processo se desenvolva para uma rua,
guarteirdo ou zona por raz6es de ordem constretipaincipalmente econémica. No entanto este
procedimento também acarreta dificuldades, commhiliracdo de recursos financeiros e conflitos
sociais.

.
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Fig.5 — Proposta de interven¢éo para o Quarteirdo D. Jodo I, no Porto, com introdugdo de area de logradouro no
interior do mesmo (zona colorida a verde) (Fonte [11])

A demarcacdo do contexto fisico da intervencéolaese assim fundamental a representacdo dos
contextos tematicos que deverdo ser envolvidopraxessos de reabilitacdo urbana. Nao faz grande
sentido reabilitar apenas um dos lados de umatabapmo também néo fara sentido que a mesma
Unidade de Intervencdo abarque territérios muitstos [12] Assim, é necessario definir quais os
contornos da intervencao, pois ao reabilitar ofceols € necessario reabilitar os passeios adjesent

do mesmo modo a rua adjacente, mas a Unidadeetedntdo tem de apresentar um limite, que sera

15



Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

definido em funcdo de cada caso, podendo cingapseas aos edificios ou a toda a zona envolvente.
Na figura 6, apresenta-se a titulo de exemplo,fimig&o da Unidade de Intervencdo no Quarteirdo
Carlos Alberto, no Porto, e a reformulag&o proppata 0 mesmo quarteirao.

Em suma, ndo é credivel a reabilitacdo do edificmio uma preocupacdo com o todo, mas cré-se que
€ determinante uma visao do conjunto, onde se rmpheea revitalizacdo socio-demografica, o espaco
publico, a actividade econémica e a qualidade amtddielsto € um conjunto de variaveis que,
somadas, permitem uma requalificacdo global, eireonfmaior atractividade aquele territério e
sobretudo, melhor qualidade de vida a todos osiguttuam do local.

Fig.6 — Delimitac@o da Unidade de Intervencédo, do Quarteirdo Carlos Alberto, Porto (Fonte [11])

2.4. ENQUADRAMENTO LEGAL DO PROCESSO DE REABILITA(;AO
2.4.1. NOTA INTRODUTORIA

As operacdes de reabilitacdo de edificios antigas de construcdo de obra nova diferenciam-se na
maior dificuldade das primeiras em assegurar alguerayéncias actuais de desempenho. Esta analise
deve ser ponderada com as exigéncias legais eamsguotares e sobretudo ndo ser ocultada aos
posteriores utentes. Estes devem perceber claramgeetha organizacdes espaciais, “facilidades” e
requisitos de conforto entre outros, que as cop®isinovas geralmente conseguem assegurar e que
muitas construcdes reabilitadas dificilmente satés$, ou entdo f4-lo-do a custos inibitorios.

Neste capitulo opera-se uma breve andlise ao lolagodisposicbes normativas associadas aos
edificios, de forma a, enquadrar 0 melhor possiywbcesso de reabilitacao.
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2.4.2. REGULAMENTO GERAL DAS EDIFICAGOES URBANAS APROVADO (RGEU) PELO DECRETO DE LEI N.°
38382/51, DE 7 DE AGOSTO [13]

Este regulamento aplica-se, a execucdo de novéisagdes ou de quaisquer obras de construcdo
civil, & reconstrucdo, ampliacdo, alteracao, rag@arau demolicdo das edificacbes e obras existentes
conforme estd documentado no artigo 1.° do mesmligaado-se por conseguinte a obras de
reabilitacao.

Pelo exposto no artigo 9.° do mesmo, (revogado getweto lei n.° 555/99 de 16 de Dezembro)

constata-se que jA ho momento da sua publicac&taexipreocupacdes com o envelhecimento das
edificacOes e degradacdo das mesmas pelo quepsgehague as edificacbes existentes deveriam ser
reparadas e beneficiadas pelo menos uma vez enpedddo de oito anos, com o fim de remediar as
deficiéncias provenientes do seu uso normal e deasger em boas condi¢cbes de utilizag@endo

que para além das obras referenciadas, ndo obiggaaxtualmente, as camaras municipais poderao,
em qualquer altura, determinar, a execucdo de aleasssarias para corrigir mas condi¢cdes de
salubridade, solidez ou seguranca contra o riscinaindio em edificacGes existentes, através da
vistoria das mesmas e ainda no caso das obrasendim praticaveis, regular a demolicdo total ou

parcial das constru¢cdes que ameacem ruina ou afengerigo para a saude publica.

2.4.3. REGIME JURIDICO DA URBANIZACAO E DA EDIFICACAO APROVADO PELA LEI N.° 60/2007, DE 4 DE
SETEMBRO [14]

A Lei em analise, altera pela sexta vez o Decretei-n.° 555/99 e estabelece que, a realizacdo de
obras em construcdes ja existentes, ndo se aphsadisposicdes legais e regulamentares que |he
sejam supervenientes, desde que tais obras n@ofigucem como obras de ampliacdo e ndo agravem
a desconformidade com as normas em vigor.

Por esta via se da um passo importante na rec@oedagpatrimonio construido, j& que, sem impor
um sacrificio desproporcional aos proprietariosregime proposto permite a realizacdo de um
conjunto de obras susceptiveis de melhorar as ¢eslide seguranca e salubridade das construcdes
existentes. Tais referéncias normativas apreses¢ano-artigo 60.° do regulamento em analise.

Em consequéncia da revogacado do artigo 9.° do RGEdjgo 89.° do Decreto — Lei n.° 555/99 [15]
especifica que as edificagcbes devem ser objecthides de conservacdo pelo menos uma vez em cada
periodo de oito anos, acrescentando a Lei n°. 60/2fue o mesmo proprietario, independentemente
desse prazo, deve realizar todas as obras neessaamanutencdo da sua seguranca, salubridade e
arranjo estético. A camara municipal pode no eataat todo o tempo, oficiosamente ou a
requerimento de qualquer interessado, determiredeaucdo de obras de conservacdo necessarias a
correccdo de mas condicbes de seguranca ou deidatld O artigo 89.° - A, introduzido também
pela Lei n° 60/2007, patenteia o incremento daqueacdo com a deterioracdo do parque edificado,
embutindo a proibicdo de deterioracdo. Desta foomproprietério fica inibido de dolosamente,
provocar ou agravar uma situacao de falta de segam@u de salubridade, provocar a deterioracao do
edificio ou prejudicar o seu arranjo estético.

O Decreto — Lei n.° 555/99, foi alterado sucesswezes, chegando mesmo a ser suspenso pela Lei n.°
13/2000 de 20 de Junho. O decreto n.° 177/2001 de dunho, procede a algumas correc¢cbes a
regulamentacdo anterior, ndo afectando contudo aa esfrutura. Relativamente aos preceitos
relacionados com a reabilitagdo, ndo séo introdszalteracdes significativas por este decreto-lei
sendo apenas introduzida no nimero 1 do artigeaQdi$posicdo subsequet@iando o proprietario

nao iniciar as obras qukhe sejam determinadas nos termos do artigo 89r®aouas concluir dentro
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dos prazos que para o efelte forem fixados, pode a camara municipal tomasgadministrativa
do imovel para lhes dar execucdo imediataque vem reforcar as disposicdes publicadas Gl
[16].

2.4.4. REGIME GERAL DA EDIFICAGAO (RGE)

Constata-se que a proposta do RGE introduz mecasisegais no dominio da reabilitagdo de
edificios, que se consideram essenciais para minémte enquadrar este tipo de actividade.

Assim o futuro RGE, € essencialmente um documento queédéngertos niveis minimos de
desempenho, adoptando-se o principio da flexilmidzonceptual e potenciando-se a responsabilidade
profissional, actualizando-se quanto as matériaergas no anterior RGEU, tais como, durabilidade e
manutencéo, qualidade da edificacdo, seguranctlizagfio, seguranca da intruséo, acessibilidagles,
harmonizando-se com as prescri¢cdes regulamentgpesiéicas existentes.

Em concordancia com os numeros 1 e 2 do artiga pfesente proposta para revisdo do RGEU,
aplica-se a execucdo de novas edificacbes, a alarastervencdo em edificacbes existentes e a
demolicbes, com excepcdo das obras de intervempaeddicacles classificadas ou localizadas em
areas classificadas como histéricas, salvaguardadesigéncias de seguranca e de salubridade.

E também apontada nesta proposta, como refereigm &P, a classificacdo das intervencdes nas
habitagcBes existentes em quatro niveis em funcamusio da intervencao relativamente ao custo da
construcdo de um edificio, em idéntico local, déntitas caracteristicas construtivas, funcionais e

" o =Ci/. 100 I
volumétricas ou sej&,= ""/c»* 190 resultando na classificagéo exposta no quadro 4.

Quadro 4 — Classificagdo das intervengdes nas habita¢des existentes

Nivel de classificagcao da
. ~ I Il 1 v
intervencao
Custo da intervencao
relativamente ao Custo de Q<5% 5%<Q=<25% 25%<Q<50% Q >50%
construgao

Aponta-se no artigo 6.°, respectivamente nos séowios 1 e 2, que as obras de intervencdo em
edificios existentes devem contribuir para a vabmg@o ambiental do meio em que se integram e, no
caso de se tratar de uma area consolidada, deveamteonsideracéo as caracteristicas morfolégicas
urbanas e as tipologias arquitectonicas existentegumprimento dos parametros urbanisticos que
estiverem estabelecidos. No caso das edificacgestolile intervengdo serem classificadas, e terem
sofrido alteracdes ndo licenciadas, a licenca pratmlhos de intervencédo deve ser condicionada a
execucao simultdnea do que for necessario parmpatibilizacdo com as caracteristicas iniciais, de
acordo com o preconizado no artigo 7.°.

Nesta proposta, referem-se varias exigéncias peltzonar as condi¢cdes de salubridade do meio fisico
e a qualidade do espaco edificado como € o caseedficacdo do saneamento do terreno para
intervengdes em edificagbes existentes, de assegueaessibilidade, a ventilagdo, a iluminacdo
natural e a exposicdo solar do edificio e dos esplres contiguos, publicos e privados, bem como
das edificacdes vizinhas e entre outras de dotadifieios existentes de estacionamento, vistoajue
mesmo refere, que para intervencdes de valor mighifo, exceptuando-se as situagfes em que as
condi¢bes existentes ndo o permitam, deve exgsimg para estacionamento de viaturas.
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Em operacdes deste tipo € primordial melhorar adicdes de seguranca, salubridade e conforto. Tais
disposicbes estdo patentes desde o artigo 47&0a68.°. Relativamente a seguranca estrutural e a
seguranga contra risco de incéndio as exigéncias avinentando com o aumento do grau de

intervencdo. Assim, em intervencbes de menor esdelem ser cumpridas as exigéncias das

entidades licenciadoras e para intervengdes maifumitas deve cumprir-se a regulamentacao

especifica aplicdvel a novas edificacdes, com e&edas intervencdes em edificios classificados, ou
em edificios incluidos em zonas de proteccao enoquigel de seguranca a adoptar deve ser definido
pela entidade tutelar da classificacdo salvagudaa@empre que possivel, condigbes proximas das
exigidas.

Do ponto de vista térmico e acustico e em concaiddctom o nimero 1 do artigo 65.° e do artigo
66.°, nas intervencdes de valor consideravel effciedi (nivel Il e 1V), devem-se garantir condigbe
guer de conforto termo-higrométrico aos utentes) nbjectivo de eficiéncia energética e de respeito
pelo ambiente, quer de conforto acustico e de cmmimento acustico relativamente aos espacos
vizinhos. Devem ainda, ser intervencionados cordorafere o artigo 67.° para que os utentes e
vizinhos ndo sejam expostasniveis de vibragdo que lhes causem desconfoftmeeao artigo 68.°,
proporcionar condi¢des de conforto visual aos egent

Face ao exposto no artigo 69.°, o nivel de inte@emas edificacbes deve garantir a satisfacdo das
exigéncias essenciais de resisténcia mecanicaabilefstde, de seguranca em caso de incéndio, de
seguranca na utilizacdo, de higiene e de saudeptieccdo do ambiente, de protec¢do contra o ruido,
de economia de energia, de isolamento térmico elelamis exigéncias estabelecidas neste regime,
nomeadamente funcionalidade, durabilidade entra®ufs regras do presente artigo aplicam-se nos
niveis de intervencdo |, Il e lll as zonas intewsienadas e no nivel IV a toda a edificacao.

Em seguimento dos aspectos ja descritos, nos iedifide habitacdo existentes que sofram
intervencdes do nivel 1l ou superior, deve seralasta quer a rede de distribuicdo de agua quente
sanitaria, para abastecer a cozinha e as instaslagénitarias, quer as instalacbes de gases
combustiveis.

No artigo 119.° salienta-se a necessidade de aeabzde actividades de inspecg&do, manutengdo e
reparacdo, em relacdo aos componentes da edifigagitenham durabilidade inferior a vida util e
ainda que, numa intervencao do nivel IV a vida ddiledificio apds a intervencdo deve ser definida
pelo dono de obra, considerando-se na analiserdhitidade dos elementos reutilizados a degradagéo
que estes apresentam a data da reabilitacao. &adave-se conferir especial atencdo ao projeeto d
execucao para intervencdes de nivel IV e develasbomdo um Manual de Inspeccdo e Manutencao
da Edificacao.

2.4.5. REGIME JURIDICO EXCEPCIONAL DA REABILITACAO URBANA DAS ZONAS HISTORICAS E DAS AREAS
CRITICAS DE RECUPERACAO E RECONVERSAO URBANISTICA APROVADO PELO DECRETO DE LEI N.° 104/2004
DE 7 DE MAIO [17]

Visa inverter a actual tendéncia para a degradde&ocondicBes de habitabilidade, salubridade,
estética e seguranga nessas zonas. Com o diplopreheze-se que no quadro dos poderes publicos, a
responsabilidade pelo procedimento de reabilitaghana cabe em primeiro lugar aos Municipios,
traduzindo-se na possibilidade dos Municipios enaEmpresas Municipais de Reabilitacdo Urbana,
ou ao Estado através de Sociedades Andnimas, Bss@uaatribuidos poderes especiais de autoridade,
de planeamento, de licenciamento e de expropriaé®.SRU sdo sociedades, de capitais
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exclusivamente publicos, criadas por decisdo d@gios Municipais, destinadas a promover a
reabilitacdo urbana de uma determinada zona dwémtgao.

O referido decreto assenta nos seguintes princidi®k

= a responsabilidade pelo procedimento de reabititaesta cometida aos municipios, em
principio através de empresas municipais que devetégrar a designacdo SRU e ter a sua
zona de intervencdo definida, tendo para o efettepes efectivos especiais no ambito do
licenciamento, expropriacdo, realojamento e figzeghio, bem como possibilidade de
adoptar procedimentos simplificados visando a wklde do processo;

= a reabilitacdo urbana € levada a cabo definindalddigs de Intervencdo correspondendo,
regra geral, no minimo, a um quarteirao;

= para cada Unidade de Intervencdo, por iniciativaSiRlJ ou dos proprietario se com
conteudos definidos no diploma, deve ser elaborado Documento Estratégico,
relativamente ao qual os proprietarios sdo notifisapara se pronunciarem num prazo
estabelecido, findo o qual o documento é aprovactarrendo a inscricdo do facto no registo
predial dos prédios abrangidos;

= procura-se um equilibrio entre os direitos e olpigas dos proprietarios que
preferencialmente deverdo ser os primeiros respeissdas ac¢fes de reabilitacdo urbana,
podendo no entanto, na falta de acordo, a SRU assunmtervencdo forgada ou a
expropriacao, estando assegurado aos antigos mE ou arrendatarios, findas as obras,
o direito de preferéncia;

= procura-se facilitar o quadro negocial em que osptores privados podem celebrar com os
municipios contratos de reabilitacdo urbana.

A par das areas criticas de recuperacao e recdovarbanistica, merecem uma atencgéo particular as
zonas urbanas histdricas, cujas conservacao, megdigee readaptacdo constituem um verdadeiro
imperativo nacional. As operacfes de reabilitacéfeetuar nas zonas histéricas e nas areas ciiécas
recuperacao e reconversao urbanistica revesteparsetodos os efeitos, de interesse publico urgente

z

Por outro lado, € concedido aos proprietarios eitdir no quadro do documento estratégico de
intervencdo definido pelos poderes publicos, deitniem que o proprio municipio ou a empresa,
constituida para o efeito, proceda as obras pragtas) sem que o seu direito de propriedade seja
posto em causa. Admite-se inclusivamente que oafpioiou a empresa criada para o efeito habilite
0s proprietarios, mediante contrato, a realizarewbaas directamente e por sua prépria conta.

Na hipbtese de os proprietdrios ndo exercerem sestedireito e de os seus prédios virem a ser
expropriados, beneficiardo ainda do direito degréefcia caso o imbvel de que eram proprietérios,
depois de reabilitado seja colocado a venda.

No que respeita aos arrendatarios, reforcaram-seussdireitos em caso de expropria¢do, prevendo o
direito de suspensao do contrato e de reocupacdmdael, bem como o direito de preferéncia em
caso de novo arrendamento. No ambito do presegimeee de acordo com o artigo §17] do
mesmo, compete as SRU:

= licenciar e autorizar operac¢fes urbanisticas;

= expropriar os bens imoveis e os direitos a eleseities destinados a reabilitacdo urbana,
bem como constituir servidées administrativas paranesmos fins;

= proceder a operacfes de realojamento;

= fiscalizar as obras de reabilitacédo urbana;
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As operacbes urbanisticas executadas pelas SRitip din respectiva zona de intervencédo, estdo
isentas dos procedimentos de licenciamento e aat@ previstos no artigo 4.° do regime juridico da
urbanizacéo e da edificacdo, carecendo os projdet@imples aprovagdo da camara municipal, apos
audicdo das entidades exteriores ao municipio quoe, termos da lei, devam emitir parecer,
autorizacao ou aprovacao.

Como preconizado no numero 2 do artigo 1A.¢hidade de intervencéo corresponderd, regra geral
a um quarteirdo, patio ou rua, podendo em casopatticular interesse publico corresponder a um
edificid’ [17] ou seja valoriza-se a recuperagéo do conjunto eo&bemento.

De acordo com o artigo 15.° compete a SRU elaljmaeat a unidade em questdo um documento
estratégico que se afigura como um contributo dgeréarias no plano técnico e vai sobretudo no
sentido da definicdo das directrizes que devenssguidas nas fases subsequentes dos estudos e
projectos, bem como permitir planear com algumrragocustos. a duragéo e as repercussdes no plano
da ocupacao da intervencao, que se perspectiva.

Os interessados poderdo apresentar a SRU as sgestériticas que entenderem, devendo esta
facultar-lhes para consulta o projecto base e todaoslementos relevantes relativos ao mesmo. Esta
disposicdo vem de encontro a um dos problemasiaataaeabilitacdo, pois o projecto nem sempre
esta de ajustado as necessidades dos seus rezaslanes.

Em suma, as SRU foram formadas com o objectivaxde &s pessoas nas zonas histéricas e areas
criticas, criando para o efeito melhores condigdegualidade de vida, bem como conferir mais
rapidez aos processos burocraticos associados aipestie intervencdes em larga escala.

Tendo em consideracdo a simplificacdo de procedosel reducdo dos prazos legais aplicaveis e
tendo as SRU como Unico objectivo a reabilitacdana de uma determinada zona, possibilita-se o
aprovar e licenciar das obras num espaco de tengi® gurto, tornando mais célere o processo de
reabilitagédo do patrimonio edificado.

Fig.7 — Primeira obra de reabilitagdo da SRU do Porto, n.° 150 da Rua das Flores, (Fonte [11])
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2.4.6. Novo REGIME DO ARRENDAMENTO URBANO (NRAU)

O gquadro legal do novo Regime de Arrendamento UWrlgaoomposto por diversos diplomas (Lei n.°
6/2006, de 27 de Fevereiro, Decreto-Lei n.° 1563206 8 de Agosto, Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8
de Agosto, Decreto-Lei n.° 158/2006, de 8 de AgoBkecreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de Agosto,
Decreto-Lei n.° 160/2006, de 8 de Agosto, Decratb+.° 161/2006, de 8 de Agosto, Portaria n.°
1192-A/2006, de 3 de e Portaria n.° 1192-B/20063 de Novembro), sendo que do ponto de vista
substantivo, 0 NRAU mantém os principios da libdedale funcionamento do mercado e da
autonomia contratual, ja vigentes para os contrptisgeriores a 1990, mas assenta numa matriz
moderna, que visa colocar o mercado de arrendanpemtogués a par dos outros paises europeus,
sem esquecer as nossas particularidades.

A necessidade de actualizacdo das rendas baixas pwitir a conjugacdo entre o direito a
habitagdo, a renovacgédo e reabilitacdo urbanasgaremuneracdo do investimento dos proprietarios,
permitindo ao proprietario a valorizacdo do seuip@hio e ao inquilino viver numa habitacéo
condigna.

Para uma avaliagdo menos ambigua e conflituosadifisacdes sujeitas a arrendamento e tendo em
vista os critérios actualmente vigentes e algunwsicplaridades dos prédios antigos, cria-se o
coeficiente de conservacao, que traduz as condigbabitabilidade do locado, as quais condicionam
a actualizacdo da renda.

Sendo a renovacdao, a reabilitacdo e a requalificagdana um dos objectivos da presente reforma do
arrendamento urbano prevé-se ainda que caso orgenBo tome a iniciativa de actualizar a renda, o
arrendatéario pode solicitar & Comissédo Arbitral Migal a determinacdo do coeficiente de
conservacao e caso este coeficiente seja de wagéib inferior a 3, 0 que corresponde a um estado
conservacdo “Mau” ou “Péssimo”, o arrendatario podenar aquele a realizacdo de obras. Se o
senhorio ndo iniciar as obras, salvo estabele@desp¢des, pode o arrendatéario realiza-las sendo o
seu valor posteriormente deduzido na renda (daodbecimento ao senhorio e a Comissao Arbitral
Municipal), solicitar & Camara Municipal a realidacde obras coercivas ou comprar o locado pelo
valor da avaliagdo feita nos termos do Cdédigo dpolto Municipal sobre Imoéveis, CIMI, com

obrigacdo de realizacédo das obras, sob pena dsdeve

Como bem se compreende, a reforma do arrendamdrdoaidepende da conjugacao equilibrada e
eficaz de todos os vectores supra expostos, oy tsafa-se de uma reforma que se baseia numa
estratégia concertada, com vérias frentes, interdlmtes, e que visam 0s mesmos objectivos,
dinamizar, renovar e requalificar o mercado do nataenento urbano, para que de um mercado
estagnado, renasga 0 dinamismo e a vivéncia ddsosetlas cidades, através da sua renovacao,
reabilitacdo e requalificacdo urbana.

O Programa Porta 65 destina-se apoiar financeir@remarrendamento por jovens. Podem usufruir
deste beneficio os jovens, que para além de oumagsicdes sejam titulares de um contrato de
arrendamento celebrado no ambito do NRAU. Evidesei@ue este programa pode incentivar o
arrendamento de habitacGes nos centros urbanatifieesos e com habitacBes devolutas a espera de
serem reabilitadas. Estas habitagcbes apds reeghditavisto estarem inseridas em &reas com
facilidades de transporte publico, podem ser abvprdcura para arrendamento.
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2.4.7. REGULAMENTO DE SEGURANGA E ACGOES PARA ESTRUTURAS DE EDIFiCIOS E PONTES (RSA)
APROVADO PELO DECRETO DE LEI N.° 235/83, DE 31 DE MAIO [18]

O presente regulamento explicita os critérios ddivacdo da seguranca e quantifica as ac¢bes a ter
em causa no dimensionamento das estruturas. No esgmeifico da reabilitacdo as estruturas ja
existem, pelo que é necessario verificar se atasfriexistente suporta em segurangas as cargas
previstas ap0s a operagcdo. Como nédo é referencexdauma simplificagdo, corrobora-se que estas

edificacOes estdo sujeitas as mesmas imposictawaamova.

2.4.8. EUROCODIGO 1 — ACCOES EM ESTRUTURAS APROVADO PELA EN 1991

2.4.8.1. EN 1991-1-1 — Accdes gerais, pesos especificos, pesos proprios e sobrecarga de uso em
edificios

A presente norma define as ac¢fes e fornece asm@itis para a concepcao estrutural de edificios e
obras de engenharia civil, incluindo a quantificaclbs pesos especificos dos materiais, 0s pesos

préprios dos elementos construtivos e ainda aseatyas de uso nos edificios validas para novas
construcdes e para operacdes de reabilitacéo.

2.4.9. EUROCODIGO 8 — PROJECTO DE ESTRUTURAS RESISTENTES A ACGAO SISMICA
2.4.9.1. EN 1998-3 — Reforgo e reparacao dos edificios

Este eurocadigo faz referéncias especificas, nadgqueespeito ao reforco de estruturas ja existente
face a accao sismica. Desta forma refere que, jegbwode intervencdo estrutural, deve dotar as
estruturas existentes de resisténcia adequadadaedes sismicas, em funcéo da sua localizacao.

As disposicbes especificadas sdo validas paralmtép e alvenaria, sendo a grande maioria dos
edificios antigos realizados no ultimo materialerefciado. Salienta-se contudo que, embora as
prescricfes desta norma sejam aplicaveis a todeategorias de edificios, a avaliagédo e a reparagéo
sismica dos monumentos e edificios historicos,eatifrequentemente tipos diferentes de prescricbes
e de aproximacles, dependendo da natureza dos raotasme edificios em analise. Assim a
avaliagdo e intervencdo estrutural, possiveis nedifcios, sdo sujeitas, tipicamente a um grau
diferente de incerteza (em nivel do conhecimentw)qde o projecto de estruturas novas. A
combinacdo de diferentes de factores de segurangeeriais e estruturais, sao exigidos
consequentemente, assim como procedimentos diésreat analise, dependendo da integridade e do
grau de confianca das informagdes disponiveis.

2.4.10. REGULAMENTO DAS CARACTERISTICAS DE COMPORTAMENTO TERMICO DE EDIFiCIOS (RCCTE)
APROVADO PELO DECRETO DE LEI N.° 80/2006, DE 4 DE ABRIL [19]

O regulamento em analise, impde requisitos ao ¢im@e novos edificios e de grandes remodelacdes
de forma a salvaguardar a satisfacdo das condigéesonforto térmico nesses edificios, sem
necessidades excessivas de dispéndio de enerlifiganno e no Verao.

Para o célculo dos consumos energéticos nomiregsndo padrdes tipicos admitidos como médios
provaveis, sao fixadas condi¢cdes ambientais deéref@, em termos de temperatura ambiente, de
ventilacao para renovacao do ar e garantia de wal&dgde do ar interior aceitavel.
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Séao estabelecidas neste regulamento, como se emexpbsto no artigo 1.° do mesmo, as regras a
observar no projecto de todos os edificios de aghit e dos edificios de servicos sem climatizacao,
de modo a que, as exigéncias de conforto térméga,ede de aquecimento ou de arrefecimento, e de
ventilacdo para garantia de qualidade do ar intelas edificios, bem como das necessidades de agua
guente sanitaria, possam a vir a ser satisfeitas dispéndio excessivo de energia e sejam
minimizadas as situagfes patologicas nos elemeatgosonstrucdo provocadas pela ocorréncia de
condensac0fes superficiais ou internas, com potdngiacte negativo na durabilidade dos elementos
de construcao e na qualidade do ar interior.

Como ja referido, o presente regulamento tambépliéasel as grandes intervenc¢fes de remodelacao
ou de alteracdo na envolvente, como exposto nd adPartigo 2.° com excepc¢do (ver n.° 9 do artigo
2.° alineas a, b e c): das renovacdes dos edificidsaccdo autbnomas destinadas a servi¢os, que
pelas suas caracteristicas de utilizacdo se desanpermanecer frequentemente abertos ao contacto
com o exterior e ndo sejam aquecidos nem climaigzadbs edificios utilizados como locais de culto

e os edificios para fins industriais, afectos am@sso de producdo, bem como garagens, armazeéns,
oficinas e edificios agricolas nédo residenciaigndaaas intervengfes de remodelacéo, recuperacao e
ampliacdo de edificios em zonas histdricas ou @0 classificados, sempre que se verifiquem
incompatibilidades com as exigéncias deste reguiton&alienta-se ainda que com base no n.° 6 do
artigo 2.° entende-se por grande remodelagdo euagdio as intervencdes na envolvente ou nas
instalacBes cujo custo seja superior a 25% do \ddoedificio, calculado com base num valor de
referéncia, Cref, por metro quadrado e por tip@atyg edificio.

Especialistas na area consideram no entanto, giesedavel reabilitar do ponto de vista energético,
mesmo que ndo seja obrigatorio em termos legais.

2.4.11. REGULAMENTO DOS REQUISITOS ACUSTICOS DOS EDIFiCIOS REPUBLICADO NO DECRETO DE LEI N.°
96/2008 DE 9 DE JUNHO [20]

O presente regulamento procede a compatibilizagdcerligéncias do RGR, com os pressupostos do
RRAE (Regulamento dos requisitos acusticos dosiceasj aprovados pelo Decreto - Lei n.°
129/2002, de 11 de Maio. As alteracBes por etednizidas actualizam os parametros de desempenho
acustico dos edificios e os indicadores do ruidoedeipamentos e instalacdes, e estabelecem
explicitamente procedimentos de avaliagdo de comflade com as normas definidas no
Regulamento, visando a melhoria da qualidade hadital no Pais, tanto para edificios novos como
para os edificios existentes que venham a sertoljececonstrucao, ampliacéo, ou alteragao.

De acordo com o n.° 8 do artigo 5.° do referidall@ygento, aos edificios situados em zonas hisgyrica
gue sejam objecto de accdes de reabilitacdo, ndmiema das vocacdes de uso previstas no mesmo
artigo (edificios habitacionais e mistos, e unidgatieteleiras), e a mesma identidade patrimonial,
podem aplicar-se os requisitos constantes dasaalime (‘'O indice de isolamento sonoro a sons de
conducéo aérea, B\ entre compartimentos de um fogo, como locaissamgs, e quartos ou zonas
de estar de outro fogo, como locais receptorese datisfazer o seguinte: DnJ> 50 dB) [20] e da
alinea g) (No interior dos quartos ou zonas de estar dos fpgosio locais receptores, o indice de
isolamento sonoro a sons de percussao, L'nT, weamiente de uma percussdo normalizada sobre
pavimentos de locais do edificio destinados a coimgmdustria, servicos ou diversdo, como locais
emissores, deve satisfazer o seguinte: L'n%,50 dB”) [20] do n.° 1 do artigo 5°, com uma tolerancia
de 3 dB. Esta tolerancia ndo se aplica contudmdicd de isolamento sonoro a sons de conducéo
aéreapD2 m,nT ,w,entre o exterior do edificio e quartos ou zonagstar dos fogos, sendo este o
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indice que manifesta mais dificuldades em ser gjdmmas operacdes de reabilitacdo de edificios
antigos.

2.4.12. REGULAMENTOS DE SEGURANCA CONTRA INCENDIO

2.4.12.1. Regulamento de seguranca contra incéndio em edificios de habitacdo publicado no Decreto-
Lei n.° 64/90, de 21 de Fevereiro [20]

O presente regulamento tem por objecto definir @alicbes a que devem satisfazer os edificios
destinados a habitacdo, com vista a limitar o rdE®corréncia e de desenvolvimento de incéndio e
facilitar a evacuacéo dos ocupantes e a favoreirdermencao dos bombeiros, como é referido no n.°
1 do artigo 1.°. No n.° 4 deste mesmo artigo, eeer que 0 mesmo se aplica com as necessarias
adaptacdes, a edificios existentes que sofram magiibs profundas, das quais subentende-se que a
reabilitacdo que faz parte integrantede tjue resulte a ultrapassagem dos limiares de ©@icheo28m

na altura do edificid [20]. Conclui-se portanto, que os edificios a ri#alpide altura inferior, ndo tém
neste momento que obedecer a quaisquer requisipmsios por este regulamento

2.4.12.2. Medidas de seguranca contra risco de incéndio, aplicaveis aos edificios comerciais,
publicadas no Decreto-Lei n.° 61/90, de 15 de Fevereiro [20]

Segundo o expresso neste diploma, estabelecimentercial corresponde as instalacées onde se
exercem actividades de comércio por grosso ou mémmio a retalho, sendo as medidas de seguranca
preconizadas aplicadas apenas a edificios comntietatas dimensdes. Sao definidas no artigo 15.°
do diploma em analise, as medidas relacionadasosoedificios existentes, das quais para a situacao
de reabilitacdo é destacado no n.° 1 qpeetitulares de estabelecimentos existentes abdasgpelo
presente diploma e em funcionamento a data daistrada em vigor que estejam a proceder a obras
resultantes do estudo de seguranca contra riscmecindio aprovado nos termos do Decreto-Lei n.°
61/90, de 15 de Fevereiro, dispdem do prazo méaxiend80 dias a contar da entrada em vigor deste
diploma para requerer a cdmara municipal a concesda licenca de utilizacdoNo entanto com
base no exposto no n.° 6 do mesmo artigerripre que, por razées de natureza econdmicagcteéoni
arquitectonica, ndo possam ser aplicadas aos eltaimeentos existentes as medidas de seguranca
contra risco de incéndio constantes do presentulip, o estudo de seguranca deve propor solucdes
alternativas, as quais sédo apreciadas pelo Seriegional de Bombeiros (SNB), com vista a sua
aprovacad. [20]

2.4.12.3. Medidas de seguranca contra riscos de incéndio aplicaveis na construcdo, instalacédo e
funcionamento dos empreendimentos turisticos e dos estabelecimentos de restauracao e bebidas
publicadas no Portaria n.° 1063/97, de 21 de Outubro [20]

Com base no definido do n.° 2 do capitulo Il doxarga portaria em analise, as exigéncias previstas
neste regulamento, definidas em funcdo das espegiies técnicas, deverdo ser adequadas a cada
empreendimento, em funcdo das suas caracteriptigasgas, do numero de pisos do edificio ocupado
pelo empreendimento e da sua capacidade, devenumojecto relativo ao seu cumprimento ser
objecto de parecer do Servigo Nacional de Bombeinsontra-se ainda estipulado no n.°3 do mesmo
capitulo que nos casos em que se ateste a impios&lbide aplicacdo das normas regulamentarmente
estabelecidas, as medidas previstas, podem sezndagas ou substituidas por outras propostas
alternativas que permitam obter resultados equitedesempre que a sua concretizagdo se mostre
inviavel ou demasiado onerosa, face as caractaidstdos edificios e ou a capacidade do
estabelecimento e ao tipo de exploracao.

25



Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

2.4.12.4. Regulamento de Seguranca contra Incéndios em Edificios do Tipo Hospitalar publicado no
Decreto-Lei n.° 409/98, de 23 de Dezembro e complementado pela Portaria n.°1275/2002, de 19 de
Dezembro [20]

Tendo por base no descrito nas alineas b) e c)tim &.° o presente regulamento aplica-ae
edificios, ou partes de edificios existentes, sempe sofram alteracdes de ocupacao implicando a
sua utilizagdo total ou parcial para aqueles fins"ainda“a edificios existentes, sempre que sofram

significativas ampliacdes ou remodelacdes de gsalte o aumento do nimero de pisos ou da area
total do pavimento, ou ainda a alteracdo da natardas servicos prestado$20]

Segundo o artigo 4.° da portaria em andlise, ebelgicimentos em funcionamento que de acordo com
a alinea c) do artigo 2.° sofram obras de alterag@ampliacdo devem satisfazer as disposicbes
especificadas no artigo 3.° relativas a entradéuecionamento de novos estabelecimentos. No artigo
14.° é pormenorizada a forma de executar os trabatio caso do edificio se encontrar em
funcionamento sendo que com base no n.° 1 do peesetigo a execucdo de trabalhos de
“conservacdo, manutencdo, beneficiacdo, reparacaodifioacdo ou alteracdo que envolvam
procedimentos que possam prejudicar a evacuacdazdmial ou vertical dos ocupantes, em
particular dos acamados, devem ser previamenteeimphtamos meios de evacuacdo alternativos
[20] e no n.°2 sdo estabelecidas as medidas a adoptasm@os processos utilizados na execug¢ao dos
trabalhos oferecerem risco de incéndio ou explosao.

2.4.12.5. Regulamento de Seguranca Contra Incéndio em Edificios de tipo administrativo publicado o
Decreto-Lei n.°410/98, de 23 de Dezembro e complementado pela Portaria n.° 1276/2002, de 19 de
Setembro [20]

As disposicdes expressas no n.° 1 do artigo 2.fedalamento em analise, aplicam-se com as
necessérias adaptacdes a edificios do tipo admaiinst existentes, sempre que sofram remodelacdes
de que resulte a ultrapassagem dos limiares dea&9m ou de 28m como expresso na alinea b) do
mesmo, e ainda como expresso na alinea c¢) a edifici partes de edificios existentes, sempre que
sofram alteragbes de ocupacao implicando a suaag@lo total ou parcial para fins administrativos.
Referem-se ainda no n.° 2 e no n.° 3 do mesmamagtig no caso de imdveis classificados pode ser
dispensada a aplicacdo de algumas disposicfessoode estas serem de execucdo manifestamente
dificil ou lesiva ao patriménio, sendo que para®situacdes, devem ser previstos meios de segurang
compensatorios, determinados para cada edificaenmn abranger dominios tais como o servico de
seguranca e as instalacées de deteccdo, alarmi@, a@leextincdo. Esta dispensa de aplicacdo de
algumas disposic¢des para iméveis classificados dewentanto ser precedida de parecer do SNB. No
artigo 13.° da portaria conjunta sdo definidas aslidas a implementar no caso de execucdo de
trabalhos para prevencéao de riscos de incéndi@ @xplosao.

2.4.12.6. Regulamento de Seguranca contra Incéndio em Edificios Escolares publicado no Decreto-
Lei n.° 414/98, de 31 de Dezembro complementado pela portaria n.° 1444/2002, de 7 de Novembro
[20]

O presente regulamento aplica-se como descritdéimzasb) do n.°1 do artigo 2.° a edificios, ou gmart

de edificios existentes, sempre que sofram altesagé ocupacédo implicando a sua utilizac&o total ou
parcial para fins escolares e ainda com base neaati) a edificios escolares existentes, sempre que
sofram significativas ampliagdes ou remodelacGesqde resulte o aumento da area bruta de

construcdo ou a alteracdo da organizacdo dos espdaedores. No n.° 2 do mesmo artigo refere-se
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que no caso imoéveis classificados, pode ser diggars aplicacdo de algumas disposicdes, no caso de
estas serem de execucdo manifestamente dificiésival do patriménio, sendo que nestas situacdes
como especificado no n.°3 devem ser previstos nteigeguranca compensatorios, determinados para
cada edificio. Salienta-se que com base no n.°drtdm 4° da portaria conjunta, os estabelecingento
em funcionamento que sofram obras de alteracdonmlicecdo, estdo sujeitos as mesmas normas de
segurancga de funcionamento dos novos estabelecisné&im base no descrito no n.° 3 do artigo 15.°
da mesma portaria pode ser necessario dependendbraajue se pretende realizar, efectuar um
pedido de parecer ao SNB.

2.4.13. NOVO REGULAMENTO GERAL DE SEGURANGA CONTRA INCENDIO EM EDIFICIOS (EM VIAS DE
APROVAGAO)

O diploma contém um conjunto amplo de exigénciasitas aplicaveis a seguranca contra incéndio,
no que se refere a concepcgao geral da arquitedtsradificios e recintos a construir ou remodéisir,
disposicbes construtivas, as instalacBes técniaas, sistemas e equipamentos de seguranca.
Contempla também as necessérias medidas de aetapffote de organizacdo de seguranca contra
incéndio, apliciveis a edificios existentes e abe@dificios a construir.

N&o estdo sujeitos as disposicdes do presentearagnto os estabelecimentos prisionais e 0s espagos
classificados de acesso restrito das instalacoésrghes armadas ou de seguranca, como 0s centros de
comunicagao, comando e controlo, os paiois de réasigu de explosivos e as carreiras de tiro.

No artigo 2.° do presente regulamento, nomeadanmastalineas a) e b) do n.°1 sdo estabelecidas as
prescricbes relativas as obras e as alteracfessalesando que o mesmo se aplica a obras de
construcdo nova ou reconstrucao de edificios epale edificios, a obras de alteragdo ou ampliacéo
de edificios ou de partes de edificios existers@spre que delas resulte a ultrapassagem dosdaniar
das categorias de risco definidas no presente anguito, ou cujo valor estimado para o custo da
intervencao ultrapasse 50% do custo total de aag@trde um edificio novo com a mesma area bruta
e ainda nos casos de mudancas de uso permanestticies ou de partes de edificios.

Refere-se ainda que em casos da alteracdo ou galimudanca de uso permanente ou em imoveis
classificados, pode ser dispensada a aplicacddgdeas disposicdes do presente regulamento, se
estas se revelarem lesivas do patrimonio ou deretiracdo manifestamente desproporcionada, sendo
que para estas situacdes devem ser previstos oeigsguranca compensatorios, determinados para
cada situacao, a propor fundamentadamente pelosdécautores dos projectos, para aprovacao pela
entidade fiscalizadora identificada neste reguldamen

Refere-se que de acordo com o artigo 14.°, a agdiiz de obras e alteracdes de uso em
desconformidade com o respectivo projecto aprovap®e ponham em causa as condicbes de
seguranca contra incéndio dos edificios e reciamgngidos pelas disposi¢cdes constantes do peesent
regulamento, estdo sujeitas a contra-ordenaco@mas

2.4.14. CONCLUSOES

Da observacdo dos regulamentos anteriores, ressakaessidade de o Estado ao redigir e publicar
novos regulamentos, ter em atencdo a probleméaticeeabilitacdo. Nao serd lo6gico criar apoios e
incentivos a mesma, e depois inviabiliza-la petidale alguns requisitos aplicaveis as obras novas,
ndo puderem ser garantidos na reabilitacdo, petmsna precos aceitaveis. Assim sendo € necessario
promover-se um quadro legislativo de excepcao, stBma este tipo de operagdes, que ja se constata
em alguma da regulamentacao analisada.
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2.5. PROGRAMAS DE APOIO E INCENTIVOS A REABILITACAO
2.5.1. PROGRAMAS INICIAIS DE APOIO

A existéncia de programas de incentivo a reabilitagpesar de apoiar, ndo encerra a existéncia
problemas dificeis de combater, tais como o remefdo dos residentes, a actualizacdo das rendas
apos as obras, a dificil concertacdo entre inauslia proprietarios e a dificuldade em aceitar as
exigéncias ligadas a salvaguarda do patriméniogdainem sempre os seus resultados tenham sido
muito positivos.

2.5.1.1. PRID — Programa Especial para Reparacao de Fogos ou Imoéveis em Degradacéo

Em 1976, este programa foi criado pelo Decretoiiei704/76, de 30 de Setembro, o qual foi
relancado pelo Decreto-Lei n.° 449/83, de 26 deeBzo. Embora a data inovador, o programa nao
permitiu grandes progressos devido a pouca adesfiosehhorios motivada em particular, pela
vigéncia de um regime de arrendamento urbano jaddgsiado e incapaz de responder a nova

dindmica social, sobretudo a desactualizacdo daasedecorrente do seu anterior congelamento.

2.5.1.2. Lei 46/85 de 20 de Setembro

Procedeu-se ao descongelamento das rendas, pdomitin sua correccdo extraordinaria e
estabelecendo-se o principio da sua actualizagéal, aegulamentando-se a vertente da realizacdo de
obras de conservacao e beneficiacdo e sua rep@ocpara efeitos de actualizacdo do montante das
rendas e, por ultimo, prevendo-se a criacdo deulnsidio de renda.

2.5.1.3. PER — Programa Especial de Realojamento nas Areas Metropolitanas de Lisboa e do Porto
[22]

Prevé a concessdo de apoio financeiro para coéstrag aquisicdo de habitacdes destinadas ao
realojamento dos agregados familiares residentesbarmacas e situagdes similares. E assim,
primordial no PER favorecer e estimular a recogéiple manutencéo de habitacfes, potenciando um
aproveitamento adequado do patriménio existenter qu mercado, quer na propriedade dos
municipios, incentivando-se desse modo, a reatdilitaurbana em detrimento da aquisicdo ou
construcao de fogos novos.

Tal solucdo, além de permitir assegurar aos muogip cumprimento dos objectivos do PER e a
recuperacao de parte do seu parque habitacionapvencontro do objectivo de politica habitacional
do Governo de apostar, de forma preferencial, neme da reabilitacdo urbana.

2.5.1.4. PROHABITA — Programa de Financiamento para Acesso a Habitacao [23]

Criado pelo Decreto-Lei n.° 135/2004, de 3 de Jumhprograma em analise teve como principal

objectivo dar resposta as situa¢des de grave c¢arabitacional de agregados familiares carenciados
e nao apenas, como até entdo acontecia, a resallas@roblemas habitacionais de agregados
familiares residentes em habitacbes precérias. rbdos dois anos, verificou-se a necessidade de
alterar o PROHABITA no sentido de abranger novasagbes, de modo que este constitua um meio
privilegiado para dar resposta aos diferentes mssabnstrutivos e urbanisticos que actualmente se

colocam, adequando o regime de financiamento &dadas a que destina.
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O PROHABITA favorece a concessao de apoio finangedra alojamento mediante a reabilitacdo de
habitacbes e a utilizacdo de fogos devolutos, etrindmto de solugbes como a aquisicdo ou a
construcdo de fogos novos. Esta orientacéo € eefanpediante a introdugdo de condic¢des diferentes,
mais favoraveis, de financiamento para aqueles Firecura do mesmo modo, dar resposta aos novos
desafios que se colocam ao nivel da sustentabdlidaths acessibilidades na habitacdo. Nesse sentido
€ incentivada a incorporacgéo de solucfes de ca@@strsustentavel, quer no processo construtivo quer
no da reabilitacdo, com especial incidéncia nasgms;do de objectivos de eficiéncia energética, de
diminuicdo do consumo de agua e de reciclagem ekiduos. Mediante a concessao de incentivos
idénticos, é igualmente favorecida a introducasalec6es de acessibilidade nos edificios a construi
ou a reabilitar.

Com as alteracbes introduzidas, visa-se abrangerc8ies de grave caréncia habitacional, conceder
apoios para a reabilitacdo de bairros sociais egimee de propriedade horizontal, cujo estado de
degradacéo justifica uma resposta integrada pargyicaas mas condicbes de conservacao, e até de
seguranca, solidez ou salubridade do edificadmaaad apoio a criacdo de equipamentos em bairros
sociais, face as situagfes de inexisténcia ou ig@néia de equipamentos urbanos de utilizagéo
colectiva.

2.5.1.5. REABILITA — Regime Especial de Apoio a Reabilitagdo de Edificios [24]

Pretende contribuir para a promocédo da reabilital&Boprédios urbanos e dos conjuntos edificados
proporcionando comparticipacdes a fundo perdidonpréstimos sem juros ou com bonificacdo da
taxa de juro e em determinadas circunstancias,comresséo de um periodo de caréncia de dois anos,
para a realizacdo das obras que melhorem as cesdigh habitabilidade e valorizem o patriménio
cultural e econémico que esses prédios e o congmtque se inserem representam.

Mas nao basta salvaguardar e recuperar os prédiasas, antes se impde igualmente a revitalizacao

dos tecidos sociais constituidos pelos residertgsed prédios, que sdo afinal, quem configura os

ambientes diversificados e caracteristicos questadahecemos e prezamos. Um esfor¢co cumulativo

em matéria de equipamentos especificos, acesai@d e infra-estruturas deve acompanhar a

salvaguarda e o desenvolvimento do parque hahil@cieempre que necessario e possivel, sob

orientacdo das autarquias locais, procurando gasmntleste modo, em cada operacdo a manutencao
de todos ou da maioria dos moradores.

Rejeitam-se logicas ultrapassadas de deslocalizdedoesidentes em virtude da reabilitacdo do

edificado e adopta-se antes a estratégia de valaizconomia e as raizes culturais edificadas das
micro sociedades que constituem o edificio, a mauarteirdo urbano, tendo em vista a sua

consolidacéo e enriquecimento progressivos.

2.5.2. PROGRAMAS DE APOIO DO INSTITUTO DA HABITACAO E REABILITAGAO URBANA (IHRU) — PROGRAMAS
DE REABILITACAO URBANA EM VIGOR

A progressiva degradacdo das nossas cidades, deiddo envelhecimento proprio, pela sobrecarga
de usos, ou, ainda, pelo desajustamento do senhiegeda sua organizacdo aos novos modos de
vida, torna imprescindivel o desenvolvimento decessos de reabilitacdo urbana integrada, que
racionalizem recursos e evitem intervenc¢fes digpegsie possam revelar-se contraditérias, sem no
entanto, esquecer que uma verdadeira reabilitajdana s6 podera realizar-se com a participagao
activa e financeira dos particulares, numa peraede sustentabilidade dos processos.
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2.5.2.1. RECRIA — Regime Especial de Comparticipacdo na Recuperacdo de Iméveis Arrendados [25]

Instituido pelo Decreto-Lei n.° 4/88, de 14 de Ianesucessivamente aperfeicoado pelos Decretos-
Leis n® 420/89, de 30 de Novembro, 197/92, de 22 de Setenl04/96, de 31 de Julho e 329-
C/2000 de 22 de Dezembro, prevé essencialmenteegime de apoio financeiro para custear parte
das obras de conservacao e beneficiacdo a reatigamoveis em estado de degradacéo e traduz-se na
concessdo de uma comparticipagédo a fundo perdidoEstado a proprietarios ou a arrendatarios e
municipios, quando estes se substituam aquelesahizacdo das obras.

Mostra-se também conveniente uma definicdo clareattor da correccdo das rendas em funcéo das
obras realizadas, que seré fixado logo a partidagmento da aprovagédo da comparticipacédo a fundo
perdido a conceder. Os incentivos concedidos pitandstracdo central, por intermédio do Instituto
de Gestdo e Alienacdo do Patriménio HabitacionaEskado (IGAPHE), e pela administracdo local,
através do respectivo municipio, revestem a moalddidde comparticipacdo a fundo perdido e
financiamento do valor das obras ndo comparticipado

2.5.2.2. REHABITA — Regime de Apoio a Recuperacgéo Habitacional em Areas Urbanas Antigas [26]

O REHABITA, instituido pelo Decreto-Lei n.° 105/98¢ 31 de Julho, consiste numa extensdo do
Programa RECRIA e visa apoiar financeiramente asacé#s municipais na recuperacdo de zonas
urbanas antigas.

Este programa pretende assim apoiar a execucadwrds de conservacdo, de beneficiacdo ou de
reconstrucdo de edificios habitacionais e as acdeéesealojamento provisério ou definitivo dai
recorrentes, no ambito de operagdes municipaiedkeilitacdo dos nucleos urbanos historicos que
sejam declarados como areas criticas de recupesae@onversao urbanistica.

As obras integradas no REHABITA, comparticipada® JRECRIA, acresce uma comparticipacio a
fundo perdido de 10%, suportada pelo IHRU e pelosiafpios envolvidos, nos mesmos moldes do
RECRIA.

2.5.2.3. RECRIPH — Regime Especial de Comparticipacdo e Financiamento na Recuperacdo de
Prédios Urbanos em Regime de Propriedade Horizontal [27]

Neste sentido, o presente diploma estabelece urimeegspecifico de comparticipacdo e
financiamento para a realizacdo de obras de cagg@r\e beneficiagdo pelos conddéminos de edificios
antigos, medida que vem preencher, assim, umadague se vinha fazendo sentir e que tem como
pressupostos a crescente generalizacdo da adopcéegidne da propriedade horizontal para os
edificios urbanos e o facto de grande parte doslaomios, em especial 0s mais antigos, serem
habitados por agregados familiares de reduzidosrgses econdémicos, que ndo permitem, sem a
concessao de apoio financeiro, a realizacdo dass@tas obras de conservacdo e beneficiacdo nos
respectivos edificios e suas frac¢des autbnomas.

O diploma passa a permitir, a par da possibilidieleoncessédo aos beneficiarios de comparticipacdo
a fundo perdido, a atribuicdo de empréstimos bradfbs para financiamento da parte das obras néo
comparticipada, A conjugacdo destes meios finabsegspera-se que venha a constituir um
significativo estimulo, para que, os condéminos glgslios urbanos mais degradados intervenham na
sua recuperagao.
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Pretende-se assim, em suma, imprimir novo imputs@racesso de reabilitacdo urbana, criando
condicBes potenciadoras de uma melhor qualidadevidee nos centros urbanos antigos e de
conservagao do patriménio urbano edificado.

2.5.2.4. SOLARH - Destinado a apoiar agregados familiares de fracos recursos na realizacdo de
obras nas suas habitacGes e também os proprietarios de fogos devolutos [28]

O Decreto-Lei n.° 7/99, de 8 de Janeiro, criou pedgrama, que tem por objecto a concesséo de um
apoio financeiro especial, sob a forma de empréstsem juros, a agregados familiares de fracos
recursos economicos. de modo a permitir-lhes azeg@lo de obras nas habitacdes de que séo
proprietarios e que constituem a sua residénciageznte.

A experiéncia da aplicacdo do regime do programbARM e a adeséo verificada justificam, por um
lado, proceder ao reajustamento de algumas dagissljé consagradas e por outro, alargar o &mbito
deste programa a outras situacfes de degradacdpardpe habitacional, designadamente as
verificadas em fogos propriedade dos municipiosnstituicdes particulares de solidariedade saial
de cooperativas de habitagdo e construcdo, cuppeeacado importa igualmente apoiar face a
afectacdo dessas habitacdes a fins habitacion&gmi@mente sociais.

Para além da reabilitacdo do parque habitacionalpnjunto de medidas ora adoptado tem como
objectivo a criagao de condigbes que permitam esdina colocagcdo no mercado de arrendamento de
inumeros fogos devolutos de que sé@o proprietan@s gs entidades acima referidas, quer pessoas
singulares que, até ao presente, ndo beneficiavagime de apoio financeiro em apreco.

Nessa medida, ndo so se visa facultar aos projoei@brangidos os meios financeiros necessarios a
reposicdo das condicbes minimas de habitabilidas@ubridade das habitacGes, como se pretende
favorecer o aumento da oferta de habitacfes pegadamento com valores moderados de renda que
sejam compativeis com os rendimentos de estrattssde menor rendimentos.
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3

ESPECIFICIDADES DA
REABILITACAO DE EDIFICIOS
ANTIGOS

3.1. ESTRATEGIA DE DIAGNOSTICO
3.1.1 NOTA PREVIA

As intervengdes em edificios antigos devem tepse o conceito da reabilitacdo consciente, oy seja
respeitar e considerar em projecto as trés tenigadas: o passado, o recente e o futuro.

O passado é ponderado quando o projectista planpi@servacao, reutilizacdo ou reciclagem da
preexisténcia 0 mais possivel. Ou seja, planedtizagdo/destino de todos os espacos, elementos ou
materiais, sejam elas subtrac¢des ou subsist§@8ips

O presente é considerado quando o projectistaiplanmelhoramento da envolvente, do edificio no
seu valor cultural, das suas caracteristicas, suadicées de habitabilidade, sua eficiéncia enieayét
etc., tentando atingir na nova existéncia os nideisonforto e economia essenciais para uma viaénci
contemporéanea [29].

O futuro é encarado sempre que o projectista @aaeiadicdes da nova existéncia, baseando-se na
compatibilidade das caracteristicas entre as déhsias e as adi¢des. Desta forma uma grande parte
dos elementos adicionados podem ser retirados lmtitslidos se necessario, facilitando actividades
de manutencdo, e futuras alteracdes, inclusivamexerutadas pelos proprios utilizadores,
prevenindo futuras demoligBes desnecessarias. tadtar fundamental na escolha das novas adi¢des
diz respeito a sua efectiva durabilidade versusga il do edificio. O projectista deve pensar gem

em optimizar as suas solugbes e adequar as sualhasscelativamente a estas duas relagOes
temporais [29].

Para interligar as consideractes de preservacaskado, e desta forma considerar as perspectivas
do futuro, o projectista deve em primeira andliigsecar a situacdo existente. Para tal sugerers-se
seguintes pontos de andlise, que permitem anabgadamente a envolvente, o(s) edificio(s), as
viabilidades e as condicionantes ao processo [11]:

i) Morfologia urbana e morfologia parcelaBasicamente faz-se a andlise do edificio ou da
Unidade de Intervencdo e da sua insercdo na emielvPara esta andlise contribui a
avaliacdo da geometria do edificio ou do quarteinameadamente frente, profundidade e
cércea, a percentagem de ocupacao das parcelspag de logradouro correspondente,
0s acessos delimitadores e os valores historicasquitectonicos mais marcantes;
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i)

ii)

Espaco publico de serventiaRefere-se ao espaco envolvente e como tal @rfusctal
identificar todos os acessos (ruas, avenidas, ipay®eas suas pendentes, a existéncia ou
ndo de transportes publicos e a sua identificagstacionamento publico, passeios e sua
dimensao, espacos de lazer e cultura;

Factores de guarnicdo urbanisticdndlise da existéncia ou possibilidade de irsseide
estacionamento dentro do edificio ou dos lotesca®o do estudo ser feito para um
guarteirdo em zona urbana, serventia de equipamentectivos e fun¢cdes centrais, isto
€, servicos e comércio de proximidade, dotacamfita-eéstruturas de abastecimento de
agua, de saneamento basico, de drenagem de aguessplde distribui¢céo eléctrica e de
telecomunicacdes e ainda local proprio para arngezento de lixo doméstico;

iv) Valores significantes e dissonantes (singularesrguntos)— Este ponto tem especial

relevancia quando a analise é feita para um quémtasto €, para uma estrutura edificada
conjunta. Deste modo, devem comparar-se as difreatquitecturas do local, e

identificar os pontos onde as mesmas estdo em hameoonde exibem discrepancias.
Nesta andlise é imprescindivel ter em consideragg@npre que existam, as

condicionantes do PDM;

Historial urbanistico de baseldentificacdo da época de construcao do(s)ciali§) e das
intervencdes a que foram submetidos tantos osciedificomo o logradouros a eles
associados. No quadro 5 sintetiza-se os principai®ientos de producéo de estruturas e
alteracBes as mesmas, de um quarteirdo objectab#itacao na cidade do Porto ;

Quadro 5 — Sintese das interven¢fes em algumas parcelas do Quarteirdo Carlos Alberto, Porto, (Fonte

[11])
principais
ref.[cod] | frente(s) época de construgdo | proc. de interesse patrimonial Observ
alteracdes
(gaveto) (final doj sec. XIX Alterago por
Rua Actor Jodo Guedes, 2, 4, 4A parte sul) . -
. Rua de Sa Noronha, 77-81 sec. XVl S agregacao dos pisos
(Largo do Moinho de Vento) (parte norte) altos dos dois volumes
) Liv. 131 3/3
Rua de 33 Noronha, 83-67 div. [bd = ,
03 (Largo do Moinho de Vento) 1894 I93E['l ] AHE.‘I.GQOES no re -
interior e fachada
Liv. 130/ 1893
04 Rua de Sa Noronha, 89-93 1893 div. [bd] Alteracdes na )
(Largo do Moinho de Vento) confrontacdo arientada
a norte, para a viela
05 Rua de $4 Moronha, 97-99 meados do séc. XIX
06 Rua de S4 Noronha, 101-105 final do séc. XIX
. . div. [bd] i .
07 Rua de S Noronha, 107-111 sec. XVII - Valor arquitecténico
Valor histarico latente
VBB — 17, f.
. - " . div_ [bd Valor arquitectonico final do séc. XVIl -
08 Rua Sa de Noronha, 113-115 final do séc. XVII N [bd] Valor artistica inicio do s&c. XVIII
Valor histarico latente
VBB — 17, f.
09 Rua de Sa Noronha, 117-121 final do séc. XVII raloramuiteciorico
Valor artistico
Valor histérico latente
10 Rua de Sa Noronha, 123-127 séc. XIX
Valor urbanistico -
Lic (inserido em projecto Recuperacéo da
1 Rua de S4 Noronha, 129-135 séc. XIX 19012000 coni = fachada e alteragdo do
junto — edificios de e o :
112 20) edificio (lic. 190/2000)

vi) Condicionantes
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pelo PDM, funcdo dessa classificacdo. Assim pormpke em areas histdricas a
edificabilidade esta condicionada pelas caraciegitstios edificios envolventes;

vii) Reconhecimento tipolégice- A organizacdo tipolégica dos imoOveis e as forrdas
compartimentacdo das correspondentes frac¢des sponmgem sempre a solucdes
adaptadas as condicBes morfoldgicas, dimensdes)(\hsponiveis e funcionalidades
instaladas. Em zonas urbanas historicas os acesdmsis sdo sobretudo assegurados por
caixas de escadas com patamares de distribuicA@aglm piso, sendo escassos 0s
ascensores mecanicos inseridos nas construcO@isd@lsbaixos (r/c) dos imbveis sdo na
sua quase totalidade ocupados por estabelecimeatosrciais, que correspondem em
geral a fraccdo Unica e a maioria dos pisos alfms acupados por funcionalidades
adstritas a funcdo comercial do piso térreo (comtensbes do espaco comercial,
armazém e escritorio da loja, etc.), embora emnalgasos sejam ocupados por fungdes
distintas da do piso térreo como servicos diverswsgeral escritérios e em certos casos
habitacéo;

viii) Volumetria do edificade- Neste ponto deve analisar-se a cércea do eddicia cércea
média dos edificios de uma rua, se for esta a getisp de analise. Em zona urbana é
vulgar a existéncia de diversos imoveis com um psterrado ou semi-enterrado,
utilizado em geral como armazém do estabelecinmentercial;

ix) Estrutura tipolégica e funcional Os edificios podem estar organizados apenas numa
fraccdo, denominando-se de fraccdo Unica, ou emsvéiraccbes, e ainda orientados
apenas numa direccdo ou em Varias, frente, traseisguerdo e direito. Estes principios
organizativos resultam fundamentalmente da dimedadcente de construcéo disponivel
(vao transversal), factor que condiciona as tipawglas fraccbes e a organizacao de
serventias autbnomas e das areas comuns de dggtdbhorizontal e vertical.

x) Caracterizacdo construtiva Faz-se uma analise de todos os elementos quadeoma
construcao, desde o estado das fundacgfes atévassmentos

3.1.2 CARACTERIZAGAO CONSTRUTIVA
3.1.2.1. Fundacdes

Em edificios antigos predominam em geral fundagiiesctas, caracterizadas por alvenarias com

ligeiros alargamentos relativamente a seccdo derrgrara permitir a degradacdo das cargas e o
emprego de alvenarias de menor qualidade. Nag:8dsaem que estas técnicas ndo eram possiveis,
por exemplo no caso em que o terreno de fundagéguado ndo se encontra a superficie, € comum
existirem caves, por forma a ser possivel fundeectimente, ou de pocos de fundacdo afastados

regularmente.

As fundagbes por estacas de madeira cravadas @as&wlmenos usuais, visto esta tecnologia estar
limitada pelo porte das arvores existentes e pedaigea possivel mobilizavel para a cravacdo das
mesmas.
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a) Seccdo corrente de fundagao b) Fundagio em degraus

/_/Parede

Barreira de estanqueidade

Solo natural

arco de alvenaria
- - de tijolo ou de
pedra

-po¢o de fundagic

, "] nivel de fundacio
vao e RS
i

Fig.8 — Alguns exemplos de fundag¢des antigas de pedra, (Fonte [30])

3.1.2.2. Estrutura vertical / Paredes exteriores

Nos edificios antigos, predominam as alvenaridstesges, sendo a estrutura vertical do tipo:

)

Vi)

Cantaria— Parede realizada a partir de pedras com faceelhpdas de formas diversas
assentes em argamassa ou simplesmente sobreppstpestas, realizadas com calcéario
e granito;

Alvenaria de pedra- Paredes irregulares, destinadas a ficar a eistaalizadas em
calcario e granito, aparelhadas numa das faces;

Alvenaria ordinaria— Pedras toscas, irregulares, em forma e dimersdgmdas com
argamassa ordinaria de forma semelhante a alvesyaailhada, mas de forma cuidada,
destinando-se em geral a serem rebocadas;

Alvenaria de pedra seca ou insoss®aredes de pedra em que se dispensa 0 uso de
argamassa ha ligacao das pedras;

Paredes mistas Paredes de alvenaria e cantaria, de alvendijglae de alvenaria com
armacdo de madeira, etc;

Alvenaria de tijolo- Paredes construidas com tijolo;

vii) Paredes de adobe ou taip®aredes construidas com blocos de terra sesud a@o ar.

As paredes de cantaria associam-se normalmentesrwgdes de elevado interesse monumental,
enquanto as paredes de pedra seca ou insossaGaaactconstrucdes mais pobres, normalmente em

36



Metodologias de Gestédo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

zonas rurais, em que a cal era escassa e se agvaweias pedras irregulares das montanhas. As
paredes de adobe e taipa apresentam pouca express@sso pais, pelo que ndo serdo objecto de
estudo.

Fig.11 — Alvenaria ordinaria, Marco de Canaveses Fig.12 — Alvenaria de pedra seca ou insossa, Marco de
Canaveses
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3.1.2.3. Estrutura horizontal

Nos pavimentos elevados, predomina a estruturadmidl do tipo vigado de madeira, embora em
alguns casos se verifique a existéncia de arceddbadas de alvenaria. Esta Ultima solucdo constata
se apenas em edificios com grandes vaos, utilizag8peciais, ou ainda no tecto de caves por
guestdes de humidade.

Os edificios que foram objecto de remodelacdo congtrucdo mais recentemente tém pavimentos de
betdo armado macicos e/ou aligeirados, necessitimddervencdes mais ligeiras, consoante o caso.

3.1.2.4. Coberturas

Predominam edificios com coberturas inclinadas stid@s a telha ceramica (ou xisto em algumas
regibes do pais, prevalecendo as coberturas deogagias, as de trés e duas aguas. Este tipo de
cobertura estd normalmente associado a estruterasadeira, constituidas por asnas e elementos
secundarios.

Nas construcdes religiosas ou militares, em colastinclinadas, constata-se em alguns casos, a
presenca de arcos ou cupulas de alvenaria, e ems denclima favoravel sdo correntes as coberturas
planas, semelhastes aos pavimentos mas com didgesignstrutivas de forma a impedir a passagem
da humidade [30].

-t -—— Cumedifa

s madre

— perna da asna

- diagona!

-+—— pendural

“—linha da asna

Fig.13 — Estruturas comuns das coberturas antigas, (Fonte [25])

Fig.14 — Forro de uma cobertura antiga, Marco de Fig.15 — Cobertura antiga revestida a telha ceramica,
Canaveses Marco de Canaveses
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3.1.2.5. Paredes interiores

A constituicdo das paredes interiores depende @ssmente da susceptibilidade de as mesmas

estarem em contacto com a agua. Assim, em zonas peedominam as paredes interiores de tabique
de madeira, rebocadas, pintadas, ou forradas, Bttggae em zonas humidas prevalecem as paredes
de tabique de madeira revestidas a reboco pintdddrighos ceramicos, sendo os acabamentos de

cores variadas.

O tabique é normalmente formado por tabuas colecagaticalmente ou inclinadas ligadas ao
pavimento recebendo o fasquiado, constituido pguemas réguas de seccao trapezoidal, ao qual
aderia o reboco.

3.1.2.6. Pavimentos

Os pavimentos elevados tinham por base, em genaldaira, sendo utilizados arcos ou abébadas em
edificios com grandes vaos ou utilizac6es espeaaiainda no tecto por questdes de humidade.

Os pavimentos em madeira procuravam evitar o ctintaen a agua e a humidade exibindo diferentes
acabamentos em fungdo da exposicdo & mesma. AsBINZonas correntes € comum existirem
pavimentos revestidos a lindleo, granito, marmpripedra, alcatifas, ladrilhos ceramicos ou
combinacBes entre estes materiais e em zonas osdsecéptivel a presenca de agua, pavimentos

revestidos a ladrilhos ceramicos.

Os vigamentos principais apoiam-se normalmentepaesdes, sendo os afastamentos funcéo da sua
seccdo e da dimenséo dos vaos a vencer.

A ligacdo as paredes é realizada por encaixe,é&srda criagcdo de uma base ou ainda por vigas de
madeira, que suportam o vigamento, e que estaanginte ligadas a parede.

Fig.16 — Apoio do vigamento principal na parede de Fig.17 — Exemplo de soalho de madeira, Marco de
alvenaria, Marco de Canaveses Canaveses
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3.1.2.7. Acessos verticais (escadas principais)

Nos imoveis mais antigos que ndo foram remodelguteslominam as escadas interiores de madeira,
enquanto que, nos edificios recentemente remodglad@scadas sdo em betdo armado.

A existéncia de escadas exteriores é mais frequnteonas rurais, e as mesmas sdo normalmente
realizadas em alvenaria de pedra.

Fig.18 — Escada exterior em alvenaria de pedra, Fig.19 — Escada interior em madeira, Marco de
Marco de Canaveses Canaveses

3.1.2.8. Tectos

Os tectos dos edificios mais antigos que nédo fafajecto de remodelacéo sdo predominantemente de
gesso/estuque ou forro de madeira (figura 14) condeminante branca. Os edificios com utilizacao
especial, ostentam em alguns casos, tectos traloglha

3.1.2.9. Caixilharias

Predominam as caixilharias de madeira do tipo bateom cores variadas. Alguns edificios tém
caixilharias mistas de correr/ batente, de batguilbbting de abrir com bandeira, sendo algumas em
madeiras e outras, quando aplicadas mais recert&neem aluminio.

A proteccdo solar e ocultacdo nocturna quandoesRi®ao asseguradas por portadas exteriores ou
interiores.
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Fig.20 — Caixilharia de madeira do tipo Fig.21 — Caixilharia de madeira do tipo guilhotina, Marco de
batente, Marco de Canaveses Canaveses

Fig.22 — Protecg¢éo solar exterior de persiana, Marco Fig.23 — Protecc¢éo solar interior de portada de
de Canaveses madeira, Marco de Canaveses

3.2. ESTRATEGIA DE INTERVENCAO
3.2.1 NOTA PREVIA

As habita¢gBes antigas foram executadas de acomioosoprincipios de conforto na sua época de

construcdo, 0s quais sdo muito distintos dos ankrde exigidos para as novas construgcdes. De tal
modo, para que as operacdes de reabilitacdo ségmis/€ necessario elevar o maximo possivel o

nivel de qualidade das habitacdes antigas paraadhgs actuais. Este objectivo s6 é alcangado
mediante a adaptacdo dos espacos antigos, adaptstée que podem ser conseguidas, por exemplo,
a partir das formas de intervencao seguidamergedat [31].

41



Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

3.2.2 AGRUPAR HABITACOES NUM MENOR NUMERO DE UNIDADES

Nos edificios histéricos predominam as tipologiadale muito estreito, sobretudo as pertencentes as
tipologias goticas. Pelas caracteristicas intrimsedestes lotes, o agrupamento de habitagbes
demasiado pequenas € a solucdo mais adequada dfeutteacdo interna dos edificios, criando
unidades habitacionais com maiores areas e haisitdgentrariamente as compartimentacdes
existentes que pelas suas dimensdes ndo sao nersecddsta classificagao.

O referido agrupamento pode ser realizado de dwasak, vertical ou horizontal. O reagrupamento
vertical, de onde resultam as habitacdes em duplexativamente mais facil e mais conveniente
visto, ndo colidir com os pés direitos e acesssshdaitacdes adjacentes, nem impelir o rompimento
de paredes medas ou estruturais, 0 que acarretgnamde contencdo. Por sua vez, o reagrupamento
horizontal sempre que exequivel constitui uma a@erarelativamente econdmica e simples de
resolver do ponto de vista construtivo. Esta o@ra€ particularmente aconselhdvel quando no
mesmo piso existem, por exemplo dois ou mais fagemamente pequenos, todos servidos pelo
mesmo acesso e apenas com uma frente para o exterio

Fig.24 e 25 — Porto, conjunto de edificios antigos em lote estreito

3.2.3 SUBDIVIDIR HABITAGOES NUM MAIOR NUMERO DE UNIDADES

Na grande maioria dos edificios em centros histérgdo raros os edificios concebidos originalmente
para acolherem um namero reduzido de habitacdes bo@ ndo se verifigue a sua multiplicacao,
pelo que esta forma de intervencao foi adoptada pepulacdo de forma empirica, resultando na
maioria das situacdes em sobreocupacao deste®sspac

Esta operacdo merece especial cuidado, visto sgrsio o edificio manifestar capacidade resistente
adequada para dar resposta a futura ocupacéouenaepperacao relativamente profunda em termos
técnicos e dispendiosa em termos econdmicos. patedé intervencdo obriga & multiplicacdo das
instalacBes e dos equipamentos existentes nosiesli{tozinhas, instalacées sanitarias, entre gutro
gue implicam reformulacdes complexas e profundassigiemas e redes existentes (distribuicdo de
agua, drenagem de aguas residuais, electricidatie eutros), assim como grandes alteracdes na
organizacao dos espacos que poderdo colidir castenr® estrutural preexistente.
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A subdivisdo dos fogos para além das limitacéep@ntadas é totalmente desaconselhada sempre que
comprometa a dupla orientacdo das fachadas noss fogose criem espacos com condicdes
insuficientes de ventilagdo e iluminacao naturais.

Fig.26 — Estalagem do Penedono, Vila de Penedono, construcao histérica de grande dimenséo, convertida em
estalagem

3.2.4 SUBDIVIDIR OS COMPARTIMENTOS EXISTENTES EM CADA HABITAGAO

A subdivisdo de compartimentos em tecidos histéri€onormalmente desaconselhavel, visto a
maioria dos edificios serem constituidos por espgge ja apresentam uma dimensao reduzida.

Mesmo assim em algumas situacdes, esta possilglidacecomendada, para por exemplo, criar
arrumos, instalacdes sanitarias e ascensoresg@itumaais complexa).

3.2.5 LIGAR OU ARTICULAR COMPARTIMENTOS EXISTENTES

A conjugacao ou articulacdo de espacos cujas dimeresfuncionalidades séo reduzidas é corrente na
reabilitagcdo de edificios antigos. Nestes edifi@osomum a existéncia de muitos compartimentos
interiores com areas que o0s tornam inaproveitdpaeis fungdes habitacionais.

Este tipo de intervencado implica uma cuidadosaagé estrutural, visto implicar a aberturas desvao
em divisorias ou paredes, que em muitos casos faaete da estrutura resistente (em determinados
edificios até os tabiques contribuem para a eitallgé global da estrutura), ou mesmo a eliminacéo
total dos mesmos, para transformacao de compattsienntiguos num s6 compartimento.

Esta intervencdo confere aos espacgos caractesigtiGaimas ou em conformidade com as exigéncias
regulamentares, ndo s6 em termos de &rea e dimersdambém em termos de conforto ambiental.
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Fig.27 e Fig.28 — Compartimentos com dimensdes reduzidas, (Fonte [26])

3.2.6 INTRODUZIR NOVOS ESPAGOS E ELIMINAR ESPAGCOS ANTERIORMENTE EXISTENTES

Esta forma de intervencdo baseia-se na construedpeduenas expansdes para o interior dos
logradouros, sempre que tal seja possivel, oudetolicdo das construgdes ai existentes, residtante
de anteriores acrescentos, normalmente em ruirsimAestas intervengdes ocorrem normalmente na
fachada posterior.

Os tecidos urbanos antigos por si s apresentamatmente excessiva densidade de ocupacao do
solo, pelo que, esta operacdo deve sempre queglasssi evitada, no entanto, por razdes operadonai
pode ser necessario recorrer-se a criacdo de asspafuncdes vitais, inexistentes e imprescinglive
em habitacdes de area muito reduzida, por exem@oinstalagbes sanitarias ou aumentar areas de
guartos e salas.

A titulo de exemplo mencionam-se algumas situagdesesta forma de interveng¢ao permite melhorar
ou criar [31]:

= introducdo de varandas (figura 29);

= construcdo de novas prumadas sanitarias (figura 29)

= ampliagéo e cozinhas, designadamente com a crigaonas anexas;

= aumento genérico da area util pela ampliacdo dacespexistentes ou pela criacdo de
Novos espacgos semi-autébnomos;

= criagdo de é&reas para arrecadacdes, em substitdedoutras &reas no interior da
habitacdo que mudaram de utilizac&o.

3.2.7 MELHORAR AS COMUNICACOES HORIZONTAIS E VERTICAIS

As intervencdes de melhoria e recuperacdo das doagdies horizontais e verticais nos edificios
antigos pretendem actuar sobre a funcionalidadee&los acessos.

As escadas patentes neste tipo de edificios, eaimn-se por exibirem excessivas pendentes,
larguras e pés-direitos muito diminutos nos re$pextiancos e em alguns casos auséncia de patins
intermédios, conforme retrata a figura 28. Estiamebes, ndo sdo em regra faceis de resolversa@oso
conseguidas praticamente em intervencdes muitoumpides de reestruturagdo, nas quais é
indispensavel diminuir a inclinacdo das escadasreduzir patins intermédios.
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Fig.29 — Lisboa, Sdo Mamede, construcéo de Fig.30 — Escada ingreme e sem patamar em edificio
prumadas sanitarias no espaco das varandas, (Fonte antigo, (Fonte [31])
[31])

3.3. TECNOLOGIAS DE INTERVENQAO
3.3.1. NOTA PREVIA

Para definir uma solugdo de intervencdo num daemezito construtivo é necessario realizar
previamente um diagndstico conciso e tipificarm@aalias a que 0 mesmo se encontra sujeito.

As solucbes apresentadas para cada tipo de elers@ntapenas exemplos passiveis de aplicacao,
existindo muitas outras. Em reabilitacdo cada é&sm caso e portanto as solu¢cdes ndo podem ser
generalizadas, mas sim estudadas a varios niigadamente, possibilidades técnicas, optimizacao
de recursos, custo-beneficio, entre outros factpuesmelhor se adaptem a solugdo pretendida e que
conduzam a resoluc¢do ou a minimizacdo das anongadiasucesso das intervencgodes.

3.3.2. SOLUCOES DE INTERVENCAO EM ELEMENTOS ESTRUTURAIS

As intervencdes ao nivel da estrutura tém geraknpot objectivo dotar o edificio de adequadas
condicBes de seguranca estrutural. A segurancatwesir podera referir-se a varios estados limites
possiveis, contudo é a correc¢do de situacdes iadascao estado limite dltimo que origina
intervencdes mais profundas.

A melhoria da seguranca estrutural pode ser coidegle duas formas, ou actuando nas accoes,
normalmente pela imposigéo de restricdes a utdiaala estrutura, ou nas resisténcias, restabelecend
a resisténcia estrutural original, a qual por quaignotivo foi afectada, ou aumentando a resisténci
estrutural original com vista a adequar a constri&géovas accdes ou a uma maior intensidade das
accoes ja existentes.

E muito dificil enumerar todas as alternativas fuess de refor¢o ou reparacéo de estruturas, ds qua
tém de ser analisadas e avaliadas, para cada caseto, atendendo a todos os condicionamentos
presentes. Assim, a solugdo a adoptar é funcaéraes\factores [31]:

= objectivos da intervencéo;
= importancia funcional do edificio;
= interesse histérico ou cultural da construcao;
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condicionamentos econdmicos;
condicionamentos locais aos trabalhos a realizar.

Seguidamente tipificam-se e descrevem-se sumartanasnsolucdes de intervencao estrutural, mais
utilizadas em Portugal:

)

Substituicdo dos elementos defeituosa&plica-se sobretudo em reparagdes e implica a
demolicdo dos elementos afectados e a sua recgstru

Aumento da dimensé&o das sec¢deSolucao tipica de reforco em casos de defi@édai
projecto ou da fase de execugdo, ou quando sequeri necessidade de adequar os
elementos para um aumento dos esforcos;

Adicdo de elementos metalicesTem por objectivo reforcar ou substituir os etatos
estruturais originais;

Melhoria das propriedades dos materiais mediajezddo— Promove a melhoria da
resisténcia mecéanica dos materiais estruturaissaapacidade de carga dos solos;

Alteracdo da distribuicdo dos esforgesRearranjo da distribuicdo de esforgcos entre os
diversos elementos, conseguindo-se deste modojofmentos mais eficientes da

estrutura pelo aproveitamento de margens de resiat@esaproveitadas por alguns

elementos.

3.3.2.1. Fundacdes

Estes elementos, pela sua dificuldade de acessanas trabalhos com eles relacionados de elevada
complexidade. Os trabalhos preparatorios de didigndsio essenciais para a definicdo da estratégia
de intervencao, na qual se deve:

avaliar as cargas existentes;

determinar a profundidade e o estado de consendasafundacoes;
verificar a area de contacto dos elementos de G#wdeom o solo;
determinar o nivel freatico e as variagfes ciclizasua cota;
determinacdo da natureza do solo e da respecipezicade resistente.

Salienta-se que uma intervengdo ao nivel das féedapode causar alteracbes nas condi¢cdes de
fundacdo dos edificios vizinhos, quer devido a \esg#@o realizada quer pela alteracdo do nivel
freatico. Tal situacdo pode conduzir & necessidadeforco provisorio das fundacdes adjacentes.

Nestes elementos sdo comuns as seguintes tecrsoliggiatervencao:

)
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Aumento da dimensao das secc¢éagalizado por recalcamento das mesmas (figura 31
onde se executam elementos de betdo armado corgdosmnsiderada necessaria para a
transmissdo das cargas ao solo em condicbes deasegu ou por alargamento das
fundacdes por confinamento da seccdo das fundgo@esistentes (figura 32). Os
processos devem ser acompanhados de uma consoljatgs@&a do material de fundacao
existente;
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3 - Vala a escavar 2.* fase

3 - Betio
Fig.31 — Recalcamento de fundacéo de Fig.32 — Confinamento e alargamento de fundagéo de
alvenaria, (Fonte [31]) alvenaria, (Fonte [31])

ii) Reforco do solo de fundac&oo método mais corrente consiste na execucanjetrdes

de consolidacdo, para reforcar a capacidade nesso solo, ou de injecgdes de
impermeabilizacdo, para reduzir a permeabilidadendemo a agua liquida ou torna-lo
mesmo estanque a mesma. As injec¢des sdo realizadasalda de cimento ou “jet
grouting” (figura 33) que preenche os vazios dm,soliando-se uma matriz de calda e
solo com caracteristicas de compacidade, rigidstab#idade e capacidade de carga
superiores a original;

i
i
i
i
i
i
[
i
i
i
i

I - Tubos para injecgdo
2 - Selagem das juntas

3 - Vala escavada

Fig.33— Aspecto do solo reforcado com “jet-grouting, Fig.34— Injeccdo em fundacdes de alvenaria, (Fonte
(Fonte [31]) [31])

iii) Execucdo de estacasutilizam-se quando a solu¢cdo mais viavel ndo aumento da
secc¢do de fundacdo nem o refor¢o do solo, massntissédo das cargas a uma camada do
solo mais profunda e com maior capacidade de c&gi@ tipo de reforco € também
comum em fundagdes profundas que apresentem elesrmegradados, como estacas de
madeira com um elevado grau de deterioracdo. Aug&ecpode ser efectivada mediante a
cravacao de estacas de madeira, aco, ou betadbnratias ou a execucdo de estacas “in
situ”. Esta cravacdo conduz a vibragfes que poeemictosas para a estrutura,
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iv) Injeccdo de consolidacdo em fundacéedevem ser realizadas por gravidade ou com
baixas pressdes de forma a ndo causarem maioragrelgactes nas fundacdes (figura
34);

v) Alteracdo da distribuicdo dos esforgedeve verificar-se se uma alteracédo na distritauic
dos esforcos, através da execucdo de intervengdedval da estrutura, reduzindo as
cargas na mesma e/ou criando novas ligacdes, podéam possibilitar uma solucdo de
intervencdo mais rapida, simples e econémica.

3.3.2.2. Construcdes de alvenaria

O facto, das paredes de edificios antigos apresemtdeterioracdo, nem sempre significa que as

mesmas perderam a capacidade resistente as cang@sis, isto porque tal deterioracdo deve-se

principalmente a acc¢do da agua. Verificando-se ®ttacdo, a reparacdo resume-se a eliminacdo da
possibilidade de entrada de agua, seguida da &uardos danos existentes, enquanto se for

necessario consolidar as paredes, pode justifecar-substituicdo ou reparacdo de alguns elementos
com base nas seguintes técnicas de intervencao:

i) Aumento da dimensdo das seccée®s materiais a utilizar devem ser objecto de uma
criteriosa seleccao efectivada com base no estadmmkervagdo e nas acgdes a que 0s
materiais originais estao sujeitos. Aquando dazagio dos trabalhos, deve prever-se o
risco de derrocada e assegurar que 0s novos hiecalsenaria ficam embricados com os
originais;

i) Adicdo de elementos metélicos em paredes de algend@m por objectivo suportar as
cargas verticais adicionadas as paredes de alaemasultantes da imposicdo de novas
accoes atraves da insercdo de pilares de agomdasemesmas, ligados entre si por vigas
de travamento que podem aumentar a resisténciaotatrucdes as acgdes horizontais.
Sempre que seja necessario satisfazer exigénciessidténcia as accbes sismicas, uma
das possiveis solucdes de reparacdo consiste ogaeflas paredes por sistemas de
contraventamento (perfis de aco dispostos em cruigaglos a outros elementos
estruturais), que além de aumentarem a resisténcigmentam ductilidade a estrutura
(figura 35). Os perfis metélicos podem ainda siéizatlos para reforco de parede em zona
de abertura de vao e para reparacao de fendillestdloilizada (figura 36);
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Fig.35 — Aplicacé@o de armadura e projecgdo de betdo  Fig.36 — Utilizacé@o de perfis metalicos para refor¢o de

para consolidacéo e reforgo da parede de alvenaria, parede em zona de abertura de vao, (Fonte [31])

(Fonte [31])

iii) Injeccdo em alvenarias

a)

b)

Selec¢do da técnica e dos produtos a utilizar schlba da solucdo de injeccao mais
adequada, da composicao do produto, da pressapededo e do tipo de preparacdo
da parede, é funcdo da constituicdo da mesma, daespessura, do grau de
deterioracao e da eventual necessidade de aunmenésidténcia mecanica. Em certos
casos justificar-se-a uma primeira injeccdo pafma@r os maiores vazios, seguida
de outra com produto de grande capacidade de pe@efrpara assegurar a adesao
entre todos os elementos;

Preparacdo dos paramentos — Dependendo do métodtgededo a utilizar, nos
paramentos devem ser deixados orificios necessariogeccdo e, eventualmente,
tubos de purga para saida do ar contido nos vaagsarede e controlo do préprio
produto injectado;

Procedimento de injeccdo — A injeccdo pode serizegtd através de orificios
distribuidos nos paramentos com espagamento regulapor orificios localizados
apenas na base da parede, sendo o controlo dapimento funcdo do método de
injeccéao (figura 37);

Consolidacdo de elementos estruturais de pedkaconsolidacdo de grandes blocos de

pedra por impregnacao de consolidantes quimicasagpse justifica quando as pecas tém
valor artistico relevante (figura 36), caso conmndr& pedra deve considerar-se como um
elemento constituinte das constru¢cdes em alverdeiendo portanto, ser tratada pelos
procedimentos especificados para este tipo dercigast
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Fig.37 — Introducd@o de massas ligantes para Fig.38 — Injeccdes de consolidacdo em paredes de
consolidacéo de parede de alvenaria resistente, alvenaria de pedra, (Fonte [31])
(Fonte [31])

3.3.2.3. Estruturas de madeira

As estruturas de madeira homeadamente, cobertyragimentos de edificios antigos encontram-se
normalmente muito deterioradas por accao da agedoeataque de fungos ou insectos manifestando
com frequéncia problemas de capacidade resistemtecéies verticais.

A primeira accéo realizar € eliminar totalmenteomtacto da madeira com a 4gua ou com zonas
humedecidas e no caso de ataque de fungos ouassetérromper a sua progressdo com um
tratamento adequado, eventualmente estendido aaoeltrutura. Posteriormente a esta acc¢do, a
intervencdo de reparacdo ou de reforco da estrutorsistirA nos procedimentos expostos
seguidamente, adoptados isoladamente ou em conjunto

i) Substituicdo de elementos defeituosoSempre que no edificio ndo se tenha verificado
alteracdo das condicdes de utilizacdo, as intedengonsistem essencialmente na
substituicdo das zonas deficientes atacadas pgodude podriddo ou insectos. As
substituicbes devem ser feitas por novas pecasadeira tratada ou recorrendo a outro
tipo de solugbes, como seja, a utilizacdo de pegdlicas (figura 39). A solucdo de
ligacdo entre as partes antigas e as novas pdégasa® de cada conjuntura concreta e do
material utilizado na substituicdo, mas aconsethgue sejam utilizados meios mecéanicos
(chapas metélicas aparafusadas, cobre-juntas deirmagarées de aco, colas epoxidicas,
entre outros). A reparacéo de ligacoes, por exeepl@struturas de cobertura, passa em
geral pelo aperto de cintas e tirantes metéliqoala substituicdo, ou adi¢do, de parafusos
ou pregos;
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Fig.39 — Substituicdo de extremidade de viga e ligagdo com chapas metalicas aparafusadas, (Fonte [31])

i) Aumento das dimensfes das secgddd aumento da seccdo pode fazer-se facilmente
mediante a colagem, pregagem ou aparafusamentovds rlementos de madeira. Entre
as situacdes a requerer este tipo de intervengdsiaco os efeitos de um incéndio ou o
ataque por insectos;

iif) Adicdes de elementos metdlicos em estruturas deiraad As vigas de madeira podem

ser reforgadas por chapas ou perfis de aco, apBoaa face interior ou nas faces laterais,
ou se tal ndo for possivel podem ser substitutitabnente por vigas de aco. Em algumas
situagBes também se adopta a introducé@o de chepagodcoladas ou aparafusadas e de
vares metalicos ou de fibras de vidro coladas,fpona a, melhorar a resisténcia ou
ductilidade dos elementos de madeira ou para nepai&gacdes estruturais;

Fig.40 — Elementos metalicos para refor¢o da perna Fig.41 — Aplicacdo de tirante e chapa metdlica para
de asna de madeira, (Fonte [31]) reforco de ligac@o de perna com linha de asna, (Fonte

(31])

Iv) Injeccdo em elementos de madekd&ste procedimento tem reduzida aplicacdo, dada a
ligacdo entre o produto injectado e a madeira ideseta, supostamente a necessitar de
injeccdo, ser geralmente insuficiente para garantasisténcia a traccdo destes elementos
que é normalmente fundamental. Exceptua-se a &mde aberturas de juntas coladas,
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em estruturas de madeira lamelada colada, ou aagdmde fendas de secagem mais
significativas;

v) Ataque por agentes biolégicosAntes de se proceder a qualquer tratamento cardév
madeira, a parte da mesma afectada, normalmenterplénta deve ser eliminada. A
parte remanescente sempre que perca a capacidaslerne deve também ser substituida
ou reforcada, sendo comum a colocacdo de vigasrseptares, por exemplo, em
“paralelo” com as existentes. Nos casos de ataquéupgos de podriddo ou por térmitas
subterraneas é fundamental proceder a secagentrda®s o que podera ser suficiente
para suster a progressao do ataque.

3.3.2.4. Pavimentos e coberturas

Estes dois tipos de elementos construtivos saoisadak em conjunto, visto as solucdes de
intervencao para resolucdo de anomalias seremlsames$. As intervencdes tém como objectivo, ndo
sO a correccdo das anomalias existentes, mas tarasbéempre que possivel, a adequacdo das
respectivas estruturas a novas exigéncias decesreataplicacdo da regulamentacédo actualmente em
vigor.

A maioria das anomalias estruturais a que os panoeee as coberturas estao sujeitas e que impdem a
realizacdo de uma intervencao de reabilitacdo tégera nas seguintes causas:

= excessivas deformacdes, quer originais quer adasigcom o tempo;
= degradacdo dos elementos de apoio;
= deficiéncias de rigidez do pavimento no seu préopiano.

As intervencdes realizadas devem melhorar as coeslige entrega das estruturas dos pavimentos e
das coberturas nas paredes, o que contribui parelheoria do comportamento sismico dos edificios.
Sempre que as estruturas sejam de madeira, dege BN conta o possivel ataque bioloégico as
mesmas, por forma, a garantir a protec¢cdo dosagpe elementos.

Fig.42 — Estrutura de pavimento reabilitada, Fig.43 — Estrutura de cobertura reabilitada, (Fonte [31])
Marco de Canaveses
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Algumas das solucdes de intervencao estruturagémestmentos sdo seguidamente referenciadas:

)

ii)

Reparacdo e substituicho de elementos defeituesds determinacdo do grau de
degradagdo é um dos elementos fundamentais pavarexta selec¢do de intervencao.
Caso a extensado dos danos seja consideravel,gigohais apropriada serd a substituicdo
completa dos elementos afectados, se a zona adotanhais limitada pode optar-se pela
substituicdo parcial ou pela reconstrucdo da mea&maimeira situacao implica trabalhos
de dificil execucdo pois € necessario executar andigacdes a estrutura principal, na
segunda situacdo deve assegurar-se uma boa trafisngis esforcos entre o0 elemento
original e o novo trogo. Esta ligacao deve ser eteeta por chapas metalicas;

Aumento das dimensdes das sec¢éeRara pavimentos e coberturas de madeira, o
aumento de dimensdo da seccdo pode ser consegilidando o mesmo material
(procedimento j& descrito para as estruturas desinggdou adicionando uma camada de
betdo devidamente solidarizada ao vigamento. Estacd requer um estudo
aprofundado, visto aumentar as cargas aplicadase sob elementos estruturais, e
aumentar a rigidez da estrutura as accfes horigptague podera levar a ruptura dos
elementos de apoio;

Adicio de novos elementos E comum a adicdo de elementos metalicos, sobre
pavimentos de madeira sempre que 0s mesmos amm@sdghcdes com capacidade
resistente satisfatoria. Os elementos metalicoa pEm de constituirem um elemento
resistente adicional, servem de cofragem para ajpade betdo de agregados leves que
lhes é sobreposta;

Melhoria das propriedades mediante injeced®injeccdo é uma técnica utilizada sempre
que existem elementos degradados. A reconstitudgiovigas de pavimento e de
cobertura, mediante a realizacdo de injeccOessiieaeepoxidicas, é utilizada quando as
zonas de entrega das paredes apresentam graugrddad@o elevados que pdem em
causa a seguranca estrutural. As resinas utilizadesnchem os vazios deixados na
madeira reconstituindo a secc¢éo original. O refongzanico das ligacbes € conseguido
pela introducéo de var6es metalicos ou barras lifestear;

Alteracdo da distribuicdo de esfor¢cesDeslocacdo das cargas para outras zonas do
edificio que apresentem suficiente capacidadeteesés ou para junto dos apoios, se estes
apresentaram bom estado de conservacao e sewekfidrega satisfatéria das respectivas
vigas nas paredes. Caso esta solucdo ndo seja finisatisfatoria, a redistribuicdo dos
esforgos nos elementos estruturais pode ser realdas seguintes formas:

a) reducao do vao;

b) aumento das seccdes dos elementos;

c) aumento do numero de vigas;

d) reforco das vigas existentes com chapas de aco.
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S

Fig.44 — Adicao de vigas de madeira em pavimento Fig.45 — Vigas de pavimento intermédias para reducao
para aumento da secgao resistente, (Fonte [31]) do vao, (Fonte [31])

Para além das anomalias estruturais, os pavimentas coberturas podem apresentar anomalias
devido a humidade ascensional, condensacao otragéib, e desajustamentos face a exigéncias de
conforto térmico, acustico e seguranca contra thcén

3.3.2.5. Melhoria do comportamento estrutural quanto as ac¢bes sismicas

s

A desagregacdo das alvenarias € o principal daoeopado pela ocorréncia de um sismo. Esta
situacdo ocorre sobretudo por accéo das acelerggéese desenvolvem perpendicularmente ao plano
das paredes. Com esta desagregacao, que origuema de muitos destrocos, tanto para a via publica
como para o interior dos edificios, os pavimentosheerturas muitas vezes com entregas insuficientes
ou danificadas perdem o seu apoio proporcionarrdina da estrutura.
A aplicacdo dos seguintes aspectos de naturezatatjual pode permitir a melhoria do
comportamento sismico dos edificios antigos:
= solidarizacdo efectiva entre os pavimentos e aspar sobretudo nos niveis superiores;
= deve garantir-se que as paredes de alvenaria nd@sagregam rapidamente pela ac¢éo
de forgas transversais ao seu plano;
= 0s pavimentos devem funcionar como elemento deligaedo de todos os elementos
verticais;
= as intervencgdes profundas nos elementos horizodésism ser realizadas em conjunto
com intervencfes do mesmo tipo em elementos visttica
= consolidacdo das paredes resistentes para rasistireorte no seu proprio plano;
= 0s elementos projectados para fora do volume glddalonstrucéo (chaminés, varandas,
platibandas) devem ser eficazmente amarrados @&etemestruturais da mesma, visto a
sua queda ser susceptivel durante os sismos & edgdos danos humanos e materiais.
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3.3.3. SOLUGOES DE INTERVENGAO EM ELEMENTOS NAO-ESTRUTURAIS, REVESTIMENTOS E ACABAMENTOS

O grau de intervencdo num dado edificio € funcaoljectivo e da natureza das obras a realizar, que
podem ser de simples manutencao, isto € correaiivgeeventivas, ou implicar trabalhos de maior
envergadura como a reabilitacdo de edificios degi@s] os quais sdo o objecto deste estudo.

As anomalias ndo estruturais sdo o reflexo do colmpento de praticamente toda a construcéo,
desde os elementos primarios até aos acabamentoacetal as solu¢des de intervencdo sdo muito
diversificadas, pois 0 mesmo tipo de anomalia gedeausas distintas e varias medidas correctivas
possiveis.

De uma forma genérica, as solu¢des de intervengh@lementos ndo estruturais baseiam-se nos
seguintes principios [31]:

i) Eliminacdo das anomalias Este procedimento € de especial relevancia em algas
manutencédo. Procura-se eliminar as causas ou impaelios seus efeitos se continuem a
fazer sentir sobre os elementos afectados;

i) Substituicdo dos elementos e dos materiais afextaBfectua-se sempre que os materiais
de construcdo apresentem deficiéncias graves, muabilizem o recurso a medidas
menos radicais;

iii) Ocultacdo de anomaliasAs anomalias deixam de ser aparentes mas cantialexistir e
os fendmenos que as originaram continuardo a asbliae os elementos afectados. E uma
solucdo normalmente expedita e econémica mas peficaz se ndo for conjugada com
outras intervencdes;

iv) Proteccdo contra 0s agentes agressivoBem por objectivo impedir que os agentes
causadores das anomalias continuem a actuar s®kternentos de construcao afectados;

v) Eliminacdo das causas das anomakasEste tipo de intervencdo necessita de ser
complementada por outras medidas, visando a elg&inaas proprias anomalias ou a
substituicdo dos materiais afectados;

vi) Reforco das caracteristicas funcionais dos elersedéoconstrucde- Visa corrigir 0s
desajustamentos dos elementos faces as exigérdiagsisade conforto e eficiéncia
energética.

3.3.3.1. Paredes

As intervencdes mais frequentes nas paredes séoex@io de anomalias e a construcao de novas
paredes, seja para substituir as existentes, amappoceder a uma reorganizacado espacial doiedific
ou dos fogos.

Os procedimentos mais eficazes na minoracdo dasadias em paredes sao:

i) Reparacdo das anomalias devidas a presenca dedugmid humidade nas paredes pode
ter varias origens, infiltracdes, fugas nas caagbes, humidade ascensional,
higroscopicidade e ainda de humidade de condensBaém diferentes tipos de humidade,
existem distintas solucdes de intervencao, sendwmasfrequentes:
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a) solucbes destinadas a impedir o acesso de aguaredep (rebaixamento do nivel
freatico, drenagem periférica do terreno, valaggrazas de drenagem);

b) solucdes destinadas a impedir a ascensdo de aguparedes (reducdo da seccgéo
absorvente, introducdo de barreiras estanques prodatos impermeabilizantes);

c) solucbes destinadas a retirar a agua em excesgmadzdes (electro-osmose; drenos
atmosféricos);

d) solucbes destinadas a ocultar as anomalias (exedec@m pano de alvenaria pelo
interior; aplicacdo de revestimentos de paredescésp).

O grau de eficacia de cada uma das solucbes anterite referidas € variavel, sendo funcéo da
técnica utilizada, do tipo de anomalia, do seu giaintensidade e do local onde ocorre. O quadro 6
faz uma comparacéo sintética da eficacia espeaiagetolucées em andlise.

Quadro 6 — Eficacia das solugdes de reparagdo de anomalias provocadas pela humidade do terreno,
(Fonte [31])

IMPEDIR O ACES-
SO DA AGUA
Secagem da fonte de alimentagdo - ++
Tratamento superficial do terreno - +
Rebaixamento do nivel fredtico ++ =
Drenagem do terreno - ++
Valas periféricas - ++
II"_l‘F‘EDiR A ASCEN-
SAO DA AGUA
Reducdo da seccao absorvente ++ ++
Corte das paredes e criacio de barreira estanque ++ ++
Introducio de produtos impermeabilizantes + =
RETIRAR A AGUA
EM EXCESSO
Electro-osmose +/- +f=
Drenos atmosféricos - -
OCULTAR
AS ANOMALIAS
Novo pzno de parede ou forro pelo interior ++ ++
Revestimentos de paredes especiais +/- +[-
MNOTAS: ++ eficiente + cficiéncia varidve! +/= eficiéncia duvidosa = ineficiente

ii) Reparacdo de eflorescénciasAs eflorescéncias sdo a consequéncia da aatald de
sais higroscépicos existentes nos materiais detrog@®, situagdo que depende da
humidade relativa do ambiente. Uma das formas dmiasnizar é condicionando os
espacos a uma humidade relativa do ar abaixo dds 68 tal ndo for possivel pode-se
remover 0s rebocos, sempre ndo existam frescodesttade valor, e se 0s mesmos
existirem aplicar materiais apenas sobre as afeatadas pelos sais de modo a tentar
remové-los. Podera ainda considerar-se a constrdedom novo pano de parede que
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apenas proporciona a ocultacdo das anomalias ctuafeum novo revestimento por
pintura;

i) Reparacdo de fendilhac&o As solugcbes de reparacdo devem ter em contpoode
fendilhacdo, a sua importancia e o grau de estabiib das fendas existentes nos
paramentos. Para fendas de pequena extensdo ealargaparentemente em fase de
estabilizacé@o, a reparacdo destas pode ser remliradiante a aplicacdo local de um
revestimento curativo de ligantes sintéticos. Nsbade paramentos com fendas de largura
significativa ou ndo estabilizadas, estas devedliareparadas através da aplicacdo em
todo o paramento de um revestimento armado comdediera de vidro.

No que diz respeito, aos elementos ndo estrutigmistem outros elementos como por exemplo, os
vaos envidracados, os revestimentos e acabamenfuredes, tectos e coberturas que sdo do mesmo
modo objecto de técnicas de intervencdo para mallias suas funcionalidades. A andlise destes
elementos pelas suas particularidades, especiliesdda diversas formas de actuacdo, esta fora do
ambito deste trabalho, limitando-se a pesquisae#aentos descritos anteriormente. No quadro 7
apresenta-se uma sintese das intervencdes em &demén estruturais.

Quadro 7 — Sintese dos tipos de intervengao correctiva devido a anomalias ndo estruturais, (Fonte [26])

ANOMALIAS DEVIDAS ANOMALIAS C/
A ACCAO DA HUMIDADE CUTRAS CAUSAS
Humedecimento v 5 I Desajusta-
dos materiais por ... = g5 mentos
T : 2 5 T
s
| £ 5 |
3 5
[ (=]
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= I w
DA CONSTRUGCAO | § & B E 9| g s
o : & = = T (53 o =
= 2 5 @ g s | €| B2 £
el o a | g S E|l&8| 2
= = T = @ o o | S
9| B a S| 2| 3 a | & sl 2| 8| &
@ o @ P = | B & = = © o -
o | o o = B[ 3] -8 o o o[ |
@ @ (5} @ st o b 1% E v ©
© e 9 = @ | & e o (B0l R
E|E|E|E|&| 2| 2| pl2|2 B %
el il e = (e ) e (S S =, (s O O - O 7
B ; AC
Paredes exteriores A | ng |ACD|ADE | AE | AE | ABC| — | BD | F F F F
af AC e
g | Paredes interiores A | DE | AD | AE | AD | AE | — | AC BD | F F | —
H
E Pavimentos A |ADE| AD | — |AD | AE | AE [ AB | — [ — F F F
Coberturas A — | AD | AE |AD | — | AE | AB | — | — F F F
Janelas A| —|AD |AD |AD| — | — |AB| — | BD| F F F
Cerramento dos vios
: A —_ D — o= == SIS -
wn | exteriores N 4D AR AB B2
=}
‘“é Portas exteriores A| — | AD|AD |AD| — | — |AB| — |BD | F F | F
[=}
= : i
a Portas interiores A — s — |AaD| — | — | — | —|AB| F | — | —
¢ |
w |
Guardas A — | AD | — Al — | — |AB| — B F|—]—=
Lanternins A — |AD | AD |AD| — | — | AB | — B F F E
) AC
Exteriores em paredes | A | QL [ACD| — |AD| — | — |AB| — | B F | — | —
@ e =2
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[}
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|
Notas:
A —eliminacdo das anomalias D — protecgao contra os agentes agressivos
B — substituicio dos elementos & mzteriais afectades E — eliminacio das causas das anomalias
C — ocultacds das anomalias F —reforco das caracteristicas funcionais
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3.3.4. REABILITAGAO DAS INSTALAGOES TECNICAS
3.3.4.1. Solugdes de intervencdo em instalacdes de distribuicdo de agua

As intervengdes neste tipo de sistemas devem teo poincipais objectivos, a adequagéo dos mesmos
as novas exigéncia regulamentares, a satisfacaoideis de exigéncia actuais e a racionalizacdo do
consumo de agua e de energia.

Face as anomalias mais correntes as solu¢des eeeimtdo podem dividir-se em reparacao,
ampliacdo ou substituicdo. A reparacdo baseia-semaccao das anomalias, sendo apenas necessario
proceder a substituicdo de um troco da tubagem.odifioacdo, ampliacdo e substituicdo, como a
propria designagdo sugere, sdo motivadas pelasi@ads de criar, alterar ou substituir trogos da
canalizacdo pré-existente. A concepc¢ao e projestangpliacdo de instalacdes ou de novos sistemas
de distribuicdo de agua deve seguir os preceitoproiecto e da concepcdo de instalacbes novas,
patentes no Regulamento Geral dos Sistemas Puldic®@sediais de Distribuicdo de Agua e de
Drenagem de Aguas Residuais.

Para uma correcta intervencdo € necessario prewiarseleccionar o material a usar e a solucéo de
intervengao mais adequada como descrito seguidament

. ‘ i en
Fig.46 — Degradacao de revestimento de parede por Fig.47 — Reabilitagdo de um fogo com substituicdo de
deficiente concepcao do sistema de drenagem de instalacéo de distribuicdo de agua, (Fonte [31])

aguas pluviais, (Fonte [31])

i) Seleccdo de materiais Para garantir a qualidade do sistema de digtéibua instalar
recomenda-se o0 uso de tubos e acessorios portatirmeestificados de qualidade ou de
conformidade. Salienta-se a importancia de substibdas as canalizacBes de agua
executadas em chumbo e destinadas ao consumo huvistoajue estas proporcionam a
intoxicacao crénica por chumbo, o que provoca plesitdes fisicas e neuroldgicas nos
seres humanos. No quadro 8 sdo enumerados osmtifetgos de tubagens que podem
ser usados na distribuicdo da agua quente e &m,domo as suas principais vantagens e
inconvenientes;
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Quadro 8 — Tubagens usadas nas redes de agua fria e agua quente, (Fonte [31])

TUBAGEM | APLICAGACO CARACTERISTICAS RELEVANTES
Econdmico; muito utilizado.
¥ Tendéncia para encrustamentos; possibilidade de descamacic
Ag.o do revestimento protector de zinco na dobragem dos tubcs
galvanizado talacdo proscrita a jusante de tubagens de cobre
P& Acessérios metdlicos, soldadura com latdo
: . Grande durabilidade; instalagdo relativamente simples; ten-
‘Agua fria déncia reduzida para encrustamentos
6 Cobre € agua quente | & ¢ sto superior 205 de ago; sensibilidade a dgua dcida e de cu-
= reza muito baixa.
f-t & Soldadura ou utilizagdo de uma unido de compressZo
w S
E Grande durabilidads; boa resisténcia 4 tracgio
Aco inox ¥ Sensibilidade aos ides de cloreto da dgua
& Acessorios por pressdo e acessorios para soldar
Solugio econdmica para circuitos fechades de aquecimento
Ago A ’ ¥ Corrosdo se existir estagnacio de dgua e contactoe com ele-
(ferro preto) GUECIENTE mentos metélicos de nobreza superior
P& Acessorios metdlicos
Policl Leveza; flexibilidade; técnicas de unido de ficil execucio
e ‘m-.eto ¥ Sensibilidade aos entalhes; sensibilidade ao chogue, especial-
de vinilo mente a temperaturas baixas
(PVC) D& Colagem ou acessérios mecinicos
7 : Boa resisténcia aos entalhes superficiais; facilidade de unidc
Agua fria por soldadura; boa resisténcia ao choque e as vibrages
Polietileno de & Exigéncia de mio-de-obra e equipamento especializados, no-
alta densidade meadamente para a execucdo de soldaduras; detecgio de fu-
(PEAD) gas dificil
D& Soldadura topo-a-topo, acessdrios electro-solddveis ou
acessdrios mecdnicos (pldsticos ou metdlicos)
< Flexibilidade; boa resisténcia & temperatura; boa resisténcia &
L rotura frégil, mesmo z baixas temperaturas; boa resisténcia
| Polietileno entalhes superficials; boa resisténcia ao choque e as vibragbes:
< | reticulado facilidade de instalagiio no imterior de mangas corrugadas
B (PEX) ¥ Permeabilidade da parede ao oxigénio, coeficiente de dilata-
E ¢do térmica elevado
[ S€ Acessdrios metdlicos de compressio
l_
Boa resisténcia a temperatura
Agua fria, @ Exigénciz de equipamento e pessoal espedializeds para exe-
Polipropilenc dgua quente e | Cugdo d§ unides por scl\fjadgra; rigidez gue ]rr.possibilita mud'fm—
aquecimentc cas de direcgdo sem utilizagdo de acessérios, coeficiente de dila-
(PP) tagdo térmica elevado
S& Acessorios metdlicos de compressdo, soldadura de aces-
sdrios de PP
Boa resisténcia & temperatura
Policloreto de ¥ Sensibilidade aos entaines; sensibilidade ao choque, especial-
vinilo clorado mente a temperaturas baixas; rigidez que impossibilita mudangas
(PYCC) de direcgio sem utilizagdo de acessdrios
& Colagemn de acessdrios de PVCC
« | Tubo de pare- Boa resisiéncia a temperatura, técnica de unido de ficll exe-
g de composta Agua quente cugdo
| porplisticc | eaquecimento | ¥ Sensibilidade acs entalhes
I e metal P Acessdrios metdlicos
LEGENDA: vantagerm; ¥ inconveniente; € tipo de uniio

ii) SolucBes de intervencde A circulagdo de agua a velocidade excessiva pressao
elevada institui uma fonte de vibracdes. Para ewiste tipo de perturbacbes, as
velocidades de circulacdo da agua devem oscilae € m/s e 2 m/s, e para elevados
niveis de conforto deve limitar-se a velocidadendsl e os niveis de pressdo devem
manter-se preferencialmente entre 150 kPa e 300 ®Baas fontes de ruido sédo a
vibragéo das tubagens, as suas variagdes de dimpemsicumulacdo de ar dentro das
mesmas, as mudancas bruscas de diametro entre tadtores, que podem ser atenuadas
pela interposicao de isolantes com caracteristtisicas, pela introducdo de juntas de
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dilatacdo e de valvulas de purga e ainda pela d@dope dispositivos que permitam
mudancas graduais de diametro.

3.3.4.2. Solugdes de intervencado nos sistemas de drenagem de aguas

Muitas das anomalias que afectam os sistemas degbm de aguas sdo comuns as instalacdes de
distribuicdo de agua, pelo que, ao nivel das sekigé intervencdo existem alguns aspectos comuns a
estes sistemas.

No estudo dos sistemas de drenagem de aguas é&darezdazer uma distincdo entre sistemas de
drenagem de &guas residuais domésticas e sisteenairedagem de aguas pluviais, visto o0s
pressupostos de dimensionamento serem distintos:

60

)

Sistemas de drenagem de &aguas residuais domésti€as reparacdes de anomalias
pontuais devem ser utilizados técnicas e matesaigelhantes aos existentes. Quando as
intervencdes sdo mais profundas, isto é, quandecéssario criar novas ligacbes é
indispensavel um projecto e a implementacdo de nowa instalacdo para drenagem de
aguas residuais. Se a reabilitagdo do edificiodingobre a substituicdo/reparacéo do
pavimento, a tubagem pode ser inserida no mesnsm ceantrario, a rede pode ser
instalada sobre o pavimento preexistente ocultagia ym degrau, a efectuar por
enchimento do pavimento na area da tubagem. Seraencao incidir sobre a totalidade
do edificio, a tubagem deve ficar inserida juntaexto do fogo subjacente ocultada por
um tecto falso.

Sistemas de drenagem de aguas pluvidiéa generalidade das situagdes, os sistemas de
drenagem de 4guas pluviais presentes nos edificitigos sdo adequados as funcdes de
drenagem para que foram concebidos necessitandasagde reparacdo e substituicdo de
alguns componentes, tendo em conta a arquitectosaedificios (sempre que estas
instalacBes se localizem no exterior). Apresentaralgumas medidas a desenvolver na
reabilitacdo destes elementos:

a) correccao do tracado da rede;

b) reparacdo e adequada impermeabilizacdo das caleiras

c) desobstrucdo das caleiras e dos tubos de quegBpgsEm estar entupidos;

d) substituicdo ou reparacéo dos algerozes;

e) reconstrucdo das ligacBes das caleiras e dos atgeans tubos de queda;

f) substituicdo ou reparacdo dos tubos de queda;

g) reconstrucdo das ligacdes dos tubos de quedaraasrde ligacéo;

h) repintura, quando justificada, apds os trabalhaggaracao.
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i;

Fig.48 — Tubos de queda de drenagem de aguas pluviais, antes e depois da reabilitacdo, (Fonte [31])

3.3.4.3. Solucgdes de intervengédo nas instalacdes eléctricas

As instalacdes eléctricas projectadas em tempostosmtinham apenas como objectivo assegurar a
iluminacéo dos edificios. E evidente que estasliasbes n&o sdo actualmente capazes de garantir, de
uma forma plena e segura, todas as necessidades délizador corrente, com a multiplicagdo dos
electrodomésticos e de outros equipamentos de sseralizado. Muitas instalacdes sofreram
intervencgdes, no entanto pouco cuidadas (figurael@n desacordo com a regulamentacao actual.

Fig.49 — Ligacdes de televisdo inadequadas, (Fonte Fig.50 — Tomada externa sem tampa de protecgéo e
[31]) com condutores em tensdo acessiveis, (Fonte [31])

A adaptacao de instalacGes eléctricas de um eddiekigéncias mais actuais implica:

= aumento da poténcia exigida pelos novos consumos;

= adaptacdo a novas disposi¢cdes regulamentares elgesrrdo aparecimento de novos
materiais e de critérios de seguran¢a mais exigente

= aspectos de natureza estética ou funcional de etemda instalagao.

A maneira mais facil e segura de assegurar esiasipos é a de considerar uma instalacao

completamente nova, mas esta nem sempre € a vie @sanOmica. Assim para proceder a
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reabilitacdo de uma dada instalacéo eléctrica ésséco realizar previamente uma vistoria, a qai@l v
permitir definir previamente qual o grau de interg&o necessario.

Qualquer que seja a solucdo de intervencdo, péleeaa da constituicdo das paredes dos edificios
antigos, é aconselhavel ou preferivel a execucéimsialacbes a vista, utilizando uma canalizacéo
reforcada e criando pontos de apoio fixos pararseipia mesma.

Em suma as solucdes de reparacdo de instalac@scake baseiam-se na substituicdo total ou na
reparacao parcial da rede eléctrica existentesEsizbies devem basear-se nos seguintes preceitos:

i) Substituicdo total da rede eléctrica existent® recurso a esta possibilidade justifica-se
sempre que, a instalacdo eléctrica € geradorasdguranca ou o grau de intervencao no
edificio é profundo. A substituicdo integral daegesléctrica implica a subordinacdo do
projecto de execuc¢do de todas as instalacéesgeaoripp na regulamentacédo actualmente
em vigor;

i) Reabilitacdo parcial da rede eléctrica existenkeste tipo de intervencéo s6 sera possivel
guando se constate que, na globalidade, a instakléétrica ndo apresenta perigos. As
medidas mais preconizadas séo a substituicdo dpormntes degradados e de partes de
instalacdo que ndo cumpram as disposi¢cdes regularesne ainda a introducdo de
elementos nao contidos na instalagéo;

3.3.5. MELHORIA DA IMAGEM URBANA E DOS ESPACOS EXTERIORES
3.3.5.1. Nota Prévia

“As cidades actuais necessitam de se (re)valoriaarocespacos de relagdes, fornecendo lugares de
grande qualidade para a troca e a interaccdo humangue reforca a importancia da salvaguarda e
da requalificacdo dos lugares historicds]. Com base na citacao referida, os espacterieres sao
elementos de ligacdo entre os utentes de determiltm@l e entre estes e a envolvente urbana.
Igualmente, estes espacos, pela sua aparénciaisina, ou auséncia deste, funcionam como um
espelho das vivéncias, problematicas e dindmicasaeesse mesmo local.

: <% 2 % = s
Fig.51 — Adorno dos arruamentos com flores, Castelo Fig.52 — Arruamento comercial para turistas, Evora,
de Vide, (Fonte [31]) (Fonte [31])
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A reabilitacao fisica ndo resolve por si s6 os lammlas ou as necessidades de determinado contexto,
para que a mesma tenha efeito positivos é necegsfienciar a dinamizacao, animacao e a integracéo
espacial desse local no contexto em que se encdeirando-se contudo estar atento ao uso exclusivo
por determinados grupos de individuos com pratidasidosas ou marginais, que suscitam
inseguranca, abandono e vandalismo.

Um outro aspecto a melhorar no exterior dos edsi@ o interior dos quarteirdes, que actualmente
funciona como espaco residual, muito degradad@|lubee, propicio a acumulacdo de lixos e a
propagacdo de incéndios entre construcdes, ou cestdado por construcbes diversas de débil

qualidade (figura 53 e 54).

Estes espacos devem, aquando de operacbes détae@dijl ser agrupados e aproveitados para a
criacdo de parques de estacionamento, potencianestérrados, ou de zonas ludicas e sempre que
possivel permitir a criacdo de acessos de ememyérais faceis ao interior quarteirbes, aumentando a
probabilidade dos edificios do mesmo resistirermaincéndio através da duplicacdo das frentes de
ataque, e criando caminhos de fuga para o exterior.

Fig.53 e 54 — Vistas interiores dos logradouros na area central do quarteirdo Carlos Alberto, Porto, (Fonte [11])

3.3.5.2. Acessibilidade de pessoas com mobilidade condicionada

E um direito constitucional assegurar a acessdulidde todos ao seu habitat [5], sendo portanto
necessario eliminar as barreiras fisicas, sempeepqssivel, aqguando das operacdes de reabilitacao.
Estas devem assegurar o acesso e a visita de pessoa mobilidade condicionada, e o uso
permanente destas pessoas, sempre que tal seuestif

Deve-se deste modo garantir nos edificios, peloosiarm percurso acessivel entre o local de
entrada/saida principal e todos os espacos queomstitoem, com excepcdo dos espagcos nao
utilizaveis. Contudo, sempre que se exijam obramui¢o dificil execucéo técnica, aplicagdo de meios
economicos e financeiros desproporcionados, oudesgteade forma negativa e irreversivel valores
significativos do patriménio construido, admiteaémpossibilidade de cumprir as especificacbes
preconizadas.
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Nos tecidos histdricos, as dificuldades de mold@ado acentuadas, pelas ligacbes de arruamentos
feitas por escadas (figura 55 e 56), ou com decliveito acentuados.

Fig.55 — Porta elevada em relacédo a cota do pavimento Fig.56 — Caracteristicas do arruamento que

exterior e arruamento em escadaria, (Fonte [4]) dificultam o acesso ao fogo, Lisboa, Santa Catarina,
(Fonte [4])

3.4. IMPACTO DOS ESTALEIROS NOS CENTROS URBANOS HISTORICOS
3.4.1. ESTALEIROS E VEDACOES

E importante que nos centros histéricos, que stemuem divulgar como locais turisticos e de
ambiente aprazivel, haja o cuidado de minimizaaigaessdes visuais causadas pelas obras. Como se
tratam de &reas urbanas com caracteristicas maiticyares, os efeitos negativos dos estaleiros de
construgdo tém grande relevancia. Para além diesias areas existem frequentemente restricdes
significativas no que respeita ao espaco disponivedrretando dificuldades acrescidas para os
estaleiros de construgcdo. Dai que as intervenc@ss aentros urbanos histéricos, pela sua
especificidade, requeiram por parte dos intervéegedo sector da construgdo uma atencdo especial
no sentido de minimizar os impactos dos estaleiros

Os impactos fazem-se sentir no local de implantagdestaleiro e nas suas imediacdes, degradando o
meio ambiente e a qualidade de vida dos cidad&sacdnvenientes resultantes da actividade de um
estaleiro de construcdo sao numerosos: producdesiifuos, lamas nos arruamentos, producao de
poeiras, poluicdo do solo e da agua, danificac® rddes de drenagem, impacto visual, ruido,
aumento do volume de trafego, ocupacao da via gajbtlanificacdo do espaco publico. Entre os
varios impactos enunciados realca-se contudo artampma do impacto visual, nomeadamente quanto
aos critérios de escolha das vedac¢fes a adoptangarizacao do estaleiro em espacos urbanos, sendo
gue, ainda sao frequentes vedacdes com cartaz®elos, materiais danificados, que degradam o
espaco publico e poluem o ambiente visual tornasdwoias, pracas e largos lugares pouco agradaveis.

A circulagdo de maquinas, de veiculos e de canéestaleiro, ou que desenvolvam actividades com
ele relacionadas, aumenta o volume de trafego sigaificativamente. A movimentagcdo de maquinas
de grandes dimensbes em zonas urbanas de grafegoftrém ruas estreitas, junto de escolas,
hospitais e em horas de ponta, gera perturbacogénsito que se propagam para locais afastados do
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estaleiro. Este movimento de pessoas e maquinastpotém reflectir-se na diminuicdo de lugares
de estacionamento. Em zonas predominantemente ciaieeo aumento do trafego e a reducdo dos
lugares de estacionamento pode inclusivamenteaafachctividade comercial dos estabelecimentos
localizados nas proximidades do estaleiro. Alémadalis estaleiro ocupa a via publica, o que sigmific
uma restricdo a circulacao quer esta seja pedestuieautomovel.

Existem diversas formas de transformar as vedagégsstaleiros em objectos visualmente menos
agressivos. Embora as empresas tenham também ueh ipgmortante, cabera especialmente as
Céamaras Municipais adoptar posturas que aponteta sestido.

Nas remodelacbes em que se efectuam algumas dée®okg portanto se descaracteriza por algum
tempo as fachadas dos edificios, € convenientegepto edificio com redes colocadas sobre os
andaimes que além de servirem de proteccdo pat@armseuntes e trabalhadores, poderdo também
minimizar o impacto visual da obra. A utilizagéo téenologias de suporte das fachadas existentes
(estruturas de contencao), alternativas ao proadsstesmontagem e montagem parcial ou total de
algumas partes dos edificios que se pretendamrpaes& certamente, mais um contributo para
minimizar o impacto visual das constru¢des. A zdifido de guarda corpos devidamente colocados e
sinalizados, a organizacdo e comportamento dosawperem obra, a qualidade dos trabalhos
executados e o estado de limpeza da obra, ouosagpecto fisico do edificio, poderdo também por si
SO contribuir para um maior ou menor impacto visadire os habitantes e transeuntes [32].

_13 N .

i pontes paralofutwo 1 |

Fig.57 — Vedacéo em mau estado e materiais Fig.58 — Tapumes de vedacéo do Museu Nacional
depositados no espaco publico sem qualquer Soares dos Reis, Porto, (Fonte [32])
sinalizacéo, (Fonte [32])

3.5. HABITANTES E UTENTES
3.5.1. ENVOLVIMENTO DA POPULAGAO

Em reabilitacdo urbana a participacdo da comunidanielispensavel, jaA que, é um elemento chave
para o desenvolvimento local e € um meio de asaeglgustentabilidade da intervencgéo.

A andlise da area de intervencao deve incluir diecimento ndo s6 da populacdo que a habita e
utiliza, como o conhecimento que a propria popudeén da area.

A comunidade é uma entidade heterogénea, constifpdd diferentes individuos, com aptiddes,

potencialidades, interesses e recursos distintosmrido-se ela prépria uma potencialidade e um
recurso da area de intervencdo, pois permite ceéimrento de conhecimento adicional, recursos
humanos, financeiros e logisticos. Esta l6gicaéhéontudo, perceptivel em Portugal, onde raramente
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a comunidade é encarada como um recurso ou pdtdadey, sendo em muitos casos os interesses da
populacdo omitidos nas estratégias de interverngébentende-se que as intervengdes de caracter
publico, ndo devem ir de encontro a interessea@ois, e portanto os interesses das populacdes séo
suplantados pelos interesses publicos.

3.5.2. REABILITACAO EM LOCAL OCUPADO

O estado de vetustez que a maioria dos edificibgosmmanifesta é elevado, pelo que, as intervencde
sdo normalmente realizadas com os edificios deadogp Contudo existem excepc¢des, pelo que se
fard uma breve reflexdo sobre os cuidados a tepreeque os edificios sujeitos a intervencdes se
mantenham em funcionamento.

Nestas situacdes o dialogo entre os utentes edadatresponsavel pelas intervencdes é fundamental,
visto que as mesmas vao provocar desconforto @ogegte limitacdes de uso. Para que os efeitos
negativos sejam minorados € necesséario uma prénsibilizacdo dos utentes para a importancia e os
beneficios que as intervencdes lhes poderdo plioparc Se 0s mesmos se sentirem parte activa do
processo de reabilitagdo, ou seja, 0s seus ingsredssejos e motivagdes forem contemplados nas
intervencdes, o relacionamento sera mais pacifimnéfico.

A ligacdo utentes/intervencéo podera ser realidaed@rma simples, pela realizacdo de inquéritos que
facilitam a compreenséo da vivéncia do local emismaOs inquéritos devem incidir com especial
relevancia, no diagnéstico social, (caracteristisasiais e demograficas, situacdo econdémica dos
habitantes), para permitir a identificacdo do na@tial do local e a sintetizacdo das ambicbes dos
utentes.

Sempre que seja necessario tomar alguma decisderyasdva 0s varios proprietarios/utentes do
edificio, (por exemplo definir a cor, o tipo de ev&l de revestimento interior e exterior, o tipo d
caixilharia), deverd realizar-se uma reunido comaior nimero possivel de interessados, para que a
solucéo final os regale.

Uma preocupacao particular destas obras residearsntip de seguranca dos utentes, aquando da
realizacdo das mesmas. Para tal € necessario gqnesnsos estejam bem informados das acc¢des que
vao ser desenvolvidas em cada dia, e que 0s apeEgEjam conscientes dos riscos que 0s materiais e
residuos das obras ostentam, nomeadamente ocartdneicidentes, quedas, ferimentos entre outros,
e maior probabilidade de deflagracdo de fogo. Bamtal seja minimizado os locais devem estar
sinalizados e as zonas de perigo convenientenmiamtadas e ocultas para ndo suscitar a curiosidade
dos transeuntes.

3.6. SEGURANCA E SAUDE NAS OPERACOES DE REABILITACAO DE EDIFICIOS
3.6.1. SEGURANCA DOS TRABALHADORES

Os trabalhos de reabilitagédo de edificios, ndonségeneralidade das situagfes, objecto de pragecto
sdo executados maioritariamente por pequenas e Brigpresas pouco habilitadas e cuja gestao tende
a dar menos importancia as questdes da qualidadanbiente e da seguranca e saude do trabalho.
Quer os donos de obra quer as empresas de consapgsentam sérias dificuldades em conhecerem
e cumprirem todas as exigéncias legais e normatjuasexistem actualmente, nomeadamente no
ambito dos requisitos de qualidade dos materiafdiear e das tecnologias a empregar e no ambito da
seguranca e saude do trabalho.
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Deste modo, estes trabalhos sdo desenvolvidos seregha existido qualquer estudo e planeamento
das respectivas operacfes visando a prevencasas profissionais de acordo com o exigido na
legislagcéo aplicavel. As baixas qualificages altafde recursos técnicos destas empresas, levam a
gue ndo sintam necessidade de executar os tral@hasa forma planeada, baseada na investigacao
e prospeccao dos edificios existentes e huma tamgaliacdo de riscos profissionais.

A inexisténcia de registos relativos a como seiamlif associados a falta de prospeccdo e de
investigacdo, leva ao improviso e a procedimentss gdo acautelam a inclusdo de sistemas de
seguranca tendo como consequéncia o elevado n@@exdentes de trabalho registado em Portugal.

Este tipo de trabalhos apresenta uma enorme dieelesie imprevisibilidade o que implica:

= “Que a necessidade de reparar, conservar e reabibtgparque edificado leva a que o
sector tenha de manter competéncias na maioriatéasologias tradicionais, bem como
acompanhar o desenvolvimento de novos produtogriaigte tecnologias, o que aumenta o
namero de tecnologias distintas com as quais @mséstn que lidar;

= O acréscimo de riscos profissionais na execucadrabslihos;

= A necessidade de se criarem centros de conhecirdantonstru¢édo, de apoio as pequenas
empresas do sector, através dos quais se dissdnfiorenacdo técnica sobre materiais,
produtos, equipamentos e processos construtivofrdea a leva-las a cumprirem com as
exigéncias no ambito da qualidade e da segurarsaide no trabalHo[33].

A prevencdo dos acidentes deve auxiliar-se de wmesistematico a todos os factores relacionados
com o trabalho, com vista a apurar o que podergopes danos, se é ou ndo possivel eliminar os

perigos e, no caso negativo, que medidas podenosadas para controlar os riscos sendo um dos

seus objectivos colocar o empregador em posicdordar eficazmente as medidas necessarias para
promover a seguranca e a saude dos trabalhadores.

No que respeita a prevencao de riscos profissiaaiante estas intervencdes, o Decreto-Lei n.°
273/03, identifica a Compilacdo Técnica da Obra@aninstrumento no qual constam os elementos
técnicos cujo conhecimento permite intervencdeteposges a conclusdo da obra, em seguranga, sob o
ponto de vista da prevencéo de riscos profissid@dis

Em suma, a diversidade e imprevisibilidade degte tie trabalhos exige as empresas do sector da
construcdo competéncias nas mais diversificadasoltegias, para obterem produtos finais de
qualidade realizados em seguranca e que correspaslaxpectativas dos clientes.
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A

METODOLOGIAS DE GESTANO DE
OPERACOES DE REABILITACAO DE
EDIFICIOS ANTIGOS

4.1. BREVE ESTUDO DE INSTRUMENTOS DE APOIO AO DIAGNOSTICO DE EDIFICIOS D E HABITAGAO
4.1.1. NOTA INTRODUTORIA

O diagnéstico é fundamental aquando da decisdatdevén¢do num dado edificio ou conjunto de
edificios e s6 é suplantado pelas ambi¢des do posnms intervengdes nos edificios podem ter duas
vertentes, a reparac¢do, devolvendo ao edificimasedo original, ou o recurso a obras que pemmita
melhorar as condi¢des de funcionamento do mesneguatdo-o as necessidades actuais de conforto
e qualidade de vida.

Face ao exposto, os objectivos do diagndstico paskrnmuito diversos, sendo conveniente adequa-
los & dimenséo/detalhe do estudo, com vista a @atirasforcos na obtengéo de informacéo.

As ferramentas de apoio ao diagnostico de edifid®shabitacdo disponiveis em diversos paises
europeus, apoiam-se no diagnostico técnico sisiemnét estandardizado dos varios elementos e
instalagcbes que constituem o edificio, efectuadofaima comparativa e com conclusdes mais
baseadas em opinibes do que em medidas. EstaBelexssim o estado de degradacdo provavel e
calculam-se os custos de reparacdo estimados semalizacdo de qualquer tipo de ensaio ou
verificacdo técnica.

Fez-se um breve estudo de quatro métodos com emi@steristicas, apresentando-se para cada um
deles uma breve sintese e a analisa-se um métatiagitestico desenvolvido em Portugal.

4.1.2. MER HABITAT — METHODES D’EVALUATION RAPIDES — SUIGA [36]

Tem como principio geral fornecer o custo dos tfaisade renovacdo de um edificio apos a
realizacdo de um diagnéstico. O diagndéstico pretestescrever de uma forma clara o estado do
edificio em que se pretende intervir.

O método apresenta uma decomposicdo muito exaudtiweedificios (291 elementos), factor que
pode permitir por um lado, a obtencdo de boas usiiek sobre o real estado de conservagao e por
outro, alguma dificuldade de aplicacdo. Assim, atoo@ogia apenas descreve estados de
conservacao, pelo que, se algum elemento constmdiv satisfizer um nivel de qualidade minimo ou
uma prescrigdo regulamentar, a situagéo ird maetapds a reparagéo.
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A aplicacdo depende da comparacgdo do edificio eimd@som um “edificio modelo” para reduzir as
variaveis e possibilitar a aplicacdo de custos efer&ncia. Com este procedimento estamos a
introduzir erro no célculo dos valores, pelo qug@racedimento apenas sera correcto sempre que se
pretendam estimativas ou cenarios de intervencao.

4.1.3. TEST HABITATGE — ESPANHA [36]

E materializado num documento que ordena a recifitamatica de informagdo de um edificio ou
habitacéo a partir de uma visita ao local, ao mgempo que estabelece um método de tratamento da
informacgé&o recolhida, que permite definir um nigdeldegradacéo. Aplica-se apenas a edificios com
mais de 10 anos.

O aspecto fundamental do trabalho de diagnéstinsisi® no preenchimento de fichas de analise, que
servem de suporte técnico na verificagdo e registosituacdo de cada um dos elementos que
constituem o edificio.

Uma inspecc¢dao visual cuidada e completa, pode eitosncasos ser suficiente para avaliar o estado
de degradacéo, no entanto, as possibilidades detaiepatologias complexas e de localizar anomalias
nao aparentes sao limitadas. Desta forma, a infiimabtida é apenas qualitativa, podendo dar lugar
a interpretacdes subjectivas.

Em comparacdo com o MER HABITAT, a quantidade damehtos analisados é bastante mais
reduzida, tornando a analise mais simplista, mésraa de determinacdo dos custos estimados de
intervencdo é semelhante, sendo neste método uaidm$ coeficientes para ter em conta as
condicdes de acesso ao local e as dificuldadessitmja e movimento no interior do edificio.

4.1.4. EPIQR — ENERGY, PERFORMANCE, INDOOR ENVIRONMENTAL QUALITY AND RETROFIT [36]

Esta metodologia foi desenvolvida por varios pats@® 0 objectivo de facultar aos arquitectos,
engenheiros, proprietarios, construtores e outrofispionais do sector, a melhor informacao retativ
ao processo de reabilitacdo de edificios de hamtagmanutencdo do seu valor imobiliario. Promove
simultaneamente a necessidade de reduzir os cossdmanergia e melhorar as condicbes de
gualidade do ar e do conforto interior.

Em termos técnicos o EPIQR pretendia ser um ingntonde planificacéo técnico financeiro de apoio
a renovacao dos edificios da habitagéo, permitamdatilizador decidir sobre a melhor opgéo a tomar
em funcéo dos possiveis cenarios de intervencao.

Esta aplicacdo inicia-se com a execucdo de um @kdigo global do edificio obtido a partir de uma
visita sistematica e estandardizada, onde tod@sjpsctos relevantes sdo tomados em consideragédo
(estado de conservacdo dos elementos construtivoslicdes de funcionamento das instalacdes e
equipamentos comuns, balanco energético do editicimdicoes e formas de utilizacdo dos diferentes
apartamentos).

Tomada a decisao relativamente a estratégia deénighio a seguir, a fase de diagnostico prévia fica
concluida seguindo-se a fase de diagndstico detmlae possibilitara o estabelecimento de um
projecto definitivo. O programa permite ainda siand evolucdo da degradacéo dos elementos onde
se decidiu ndo intervir imediatamente.

A estimativa orcamental € estabelecida sobre aafatenracios, de acordo com uma base de dados,
qgue contém os valores médios dos custos de 809dmerabalhos de reabilitagdo. Os valores da base
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de dados sdo adaptados a cada situacao partittalaésada aplicacdo de um coeficiente denominado
coeficiente de complexidade.

4.1.5. CLAU 2000 — ESPANHA [36]

E uma aplicacéo informatica que facilita as tarééasicas referentes a gestdo e manutencéo dos
edificios, nomeadamente daqueles que se organiracordominio de proprietarios.

Nesta metodologia propde-se antes do diagndstieacaucdo de um pré-diagndstico composto por
um estudo prévio e uma primeira aproximacao amrexmento do edificio.

O CLAU 2000 é constituido por trés programas difeee, que facilitam as tarefas do técnico no
momento da inspecc¢do, da preparacdo do livro de ebma elaboracdo de informacfes técnicas,
pareceres, certificados e peritagens.

A cada elemento construtivo é atribuida uma fiokalidgndstico, a preencher durante a visita, onde
se registam os aspectos mais relevantes: idegfifica descricdo construtiva, avaliacdo do estado de
degradacéo, verificacdo dos aspectos relacionamoscsalde e bem-estar dos residentes e também a
verificacdo de que os materiais constituintes ligepeo meio ambiente. As fichas de diagndstico
podem ser complementadas em anexo com reportagmyréfica, rascunhos com registo das
anomalias detectadas e resultados de ensaio.

A aplicagdo da especial importancia a informacadiantal relativa aos materiais utilizados,
permitindo conhecer a existéncia de materiais wacpara a salde dos utilizadores, cuja substituicdo
pode ser urgente, ou programar ac¢des de manutpacd@ioceduzir alguns daqueles efeitos.

4.1.6. METODOLOGIA DE DIAGNOSTICO EXIGENCIAL APLICADA A REABILITAGAO DE EDIFICIOS [36]

Esta metodologia apresentada em 2006 expde prepuesta a elaboracéo de projectos e execucgéo de
trabalhos de reabilitacdo. Define o seu campo teagfo, o conceito de envolvente, as exigéncias a
satisfazer e as exigéncias escolhidas para a ¢&aliaxigencial. Pretende contribuir de forma
objectiva para a colocacdo em pratica das difesefases do projecto. Para tal é proposto o
faseamento seguinte para o processo de reabilitecédm edificio:

= diagndstico das patologias que o edificio apresenta

= definicdo da estratégia de intervencao;

= elaboracéo do projecto de execugéo;

= consulta a empresas construtoras, andlise de pagmosdecisdo de adjudicacao;
= contratacdo da equipa de fiscalizacao;

= realizacdo dos trabalhos de reabilitacéo;

= recepcao dos trabalhos.

Encontram-se ainda pormenorizados nesta publicasdtvabalhos previstos em cada uma das fases
do processo de reabilitacéo.

Salienta-se que esta metodologia estd apoiada e® dplicacdes informaticas. Uma apoia a
metodologia de diagnostico, denominada MEXREB [87]a outra denominada ESTIMA [37]
promove a estimativa dos custos dos trabalhosatglitacdo de edificios de habitacdo, cuja base de
dados de funcionamento foi obtida a partir da agatiomposta por um conjunto significativo de
intervencgdes de reabilitacdo em edificios multiifeames.
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4.1.7. CONCLUSAO GERAL

As metodologias sumariamente analisadas baseiamesediagndstico técnico, sistematico e
padronizado dos varios elementos da envolvente s edpacos interiores, efectuado de forma
comparativa, o que pode conduzir a conclusées snajectivas, isto €, mais baseadas em opiniées do
gue em ensaios ou medicoes.

Pode-se deste modo em funcdo do técnico que realibalho e do seu grau de experiéncia obter
resultados mais ou menos fiaveis, diagnésticos maimenos rigorosos de acordo com a realidade
estudada e estimativas de custos que poderdo mariaintervalo de valores muito alargado, mais em
funcdo das decisdes e escolhas do técnico do qaitudado real e quantificavel do edificio.

O historial de evolucdo dos programas mostra queuas funcionalidades tém sido ajustadas e que
tém evoluido positivamente no sentido de se tomdeeramentas Uteis para os utilizadores.

Em Portugal apesar de serem conhecidas algumasgj#s de caracter experimental, a aplicagéo de
métodos de diagndéstico na reabilitacdo de edifbdosabitacdo ndo tem qualquer expressao.

4.2. A QUALIDADE E AS OPERACOES DE REABILITACAO
4.2.1. NOTA INTRODUTORIA

Uma boa parte das operacfes de reabilitacdo ndieitasa projecto, € insuficientemente preparada e
envolve empresas de construcdo pouco habilitadias gastdo tende a dar menos importancia as
guestbes da qualidade, do ambiente e da seguraagale do trabalho. Quer os donos de obra quer as
empresas de construcdo apresentam sérias difieddacth conhecerem e cumprirem todas as
exigéncias legais e normativas que existem actugneomeadamente no ambito dos requisitos de
gualidade dos materiais a aplicar e das tecnolay@mpregar e no ambito da seguranca e saude do
trabalho. A diversidade e imprevisibilidade dod&lhos inerentes as operacdes de reabilitacdo exige
as empresas do sector da construcdo competénsianais diversificadas tecnologias para obterem
produtos finais de qualidade, realizados em segaramjue correspondam as expectativas dos clientes
[33].

Na sequéncia de acidentes de maior ou menor goejidaie sucedem um pouco por todo o mundo e
em estruturas de qualquer tipo, a comunidade t#cuis autarcas, 0os gestores publicos, o poder
politico e a sociedade em geral, tomam consci&hieeal importancia da qualidade na construcéo e
do seu impacto no quotidiano da sociedade.

Para estimular a qualidade das intervencdes dditagin urbana, o Instituto Nacional de Habitacéo
encomendou ao Laboratdrio Nacional de Engenhanidl €ielaboracdo de um Guia Técnico de
Reabilitacdo Habitacional que tem por objectivwiseate referéncia para a adopgéo das boas préaticas
na arte de reabilitar o patriménio edificado.

4.2.2. QUALIDADE

O termo Qualidade vem do latiQualitate e é utilizado em situacdes bem distintas e c@ho seu
significado nem sempre € de definicdo clara e tilsgec

Do ponto de vista das empresas, se 0 objectiveréadr produtos e servigos de qualidade, o conceito
nao pode ser deixado ao acaso. Tem de ser defieidorma clara e objectiva. Isso significa que a
empresa deve apurar quais sdo as necessidaddedtes®, em funcéo destas definir os requisiéos d
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qualidade a garantir neste caso concreto numa girede reabilitacdo. A gestdo da qualidade destas
operacOes envolve a concepcdo dos processos eathgqgs/servicos, a melhoria dos processos, 0
controle de qualidade, a tomada de accdes pargdedie defeitos e a averiguagdo do respeito dos
requisitos e dos objectivos da empresa.

Este conjunto de preocupacdes levaram ao desemeitd de normas e linhas de orientacdo de
sistemas da qualidade que contemplam os requisis/os ao produto definidos nas especificagdes
técnicas. Dessas normas destacam-se as Normasbiterais da familia ISO 9000. Estas normas séo
aplicaveis a uma larga gama de sectores industinaisiindo a construcdo e como tal a reabilitacéo.
Um sistema de gestdo da qualidade envolve um ctongistema de documentacdo, contudo a
qualidade ndo é simplesmente conseguida pelaasdtsfdesse conjunto de documentacdo existe a
necessidade do empenho de todos 0s que participanoesso construtivo.

A virtude do sistema de gestdo da qualidade é fiertratar metodicamente qualquer sistema
produtivo por muito complexo que seja e, além dsmasponder a algumas deficiéncias encontradas
nalgumas empresas de construcdo. A norma ISO 906tadorma de responder a estas deficiéncias,
pois contempla todas as actividades/fun¢des relesgara a qualidade [40].

Como mais importantes, temos:

= organizacao;

= planeamento da qualidade;

= controlo da concepcao ou projecto;

= controlo de documentos;

= controlo de aprovisionamento (incluindo a avaliag&eleccdo de fornecedores);
= controlo de materiais/inspeccéo de recepc¢dao;

= inspeccéo e ensaio durante e no fim da construcao;
= equipamentos de medida e ensaio;

= accles correctivas/preventivas;

= registos da qualidade;

= auditorias;

No inicio do processo de implementacdo do sistammagustos superam o0s beneficios dado este
processo exigir investimentos, nos meios, na foimale quadros e nas despesas decorrentes da sua
implementacdo. Com o decorrer do tempo, os custosngdlementacdo sdo contrabalancados pela
reducdo dos custos dos desperdicios, reparac@essteicdes, das reclamacdes dentro da garantia,
das indemnizacdes por ndo cumprimento de prazadoegomento da satisfacdo do utente com o
resultado da operacao de reabilitacdo.

4.3. GESTAO DAS OPERACOES DE REABILITACAO
4.3.1. NOTA INTRODUTORIA

O fracasso de muitas operacfes de reabilitacaddeva cabo nos Ultimos anos incentivou 0 aumento
da investigacdo neste dominio. Deste modo, aduigétes de ensino portuguesas e europeias tém
apostado no desenvolvimento de trabalhos ciergificoomunicacdes relacionadas com o tema, como
€ exemplo o PATORREB desenvolvido pela Faculdademigenharia da Universidade do Porto

conjuntamente com outras universidades. Da andhseactas do 2.° Encontro sobre Patologia e
Reabilitacdo de Edificios ressaltam duas metodatogara auxiliar a reabilitacdo de edificios, qie s

considera relevante citar no presente trabalhobiiRegdo temporizada e Faseamento exigencial
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proposto para o processo de reabilitacdo de uniciedjfapesar de ndo estarem especificadas para
aplicacdo em edificios antigos.

4.3.2. REABILITAGAO TEMPORIZADA

Uma analise temporizada e seus desenvolvimentosdoiégicos, como exposto nho quadro 9,
classificadas correntemente como uma perda de tengawuzem a elevados beneficios para o
desenrolar da operagdo. As intervencfes do patiimdonstruido ndo tém necessariamente que
significar demolicdo e desperdicio de recursos, mervencdes necessarias para adequar um edificio
a sua funcionalidade e integra-lo novamente noidjaab social do seu aglomerado urbano [38].

E fundamental pensar na fase de projecto como gartedo um processo intemporal que n&o termina
no tempo real do desenvolvimento do projecto, j@ gugloba estudos e inventarios de geracdes
passadas e simultaneamente prepara o edificiogdataro [37].

Quadro 9 — Processo metodoldgico de uma reabilitagdo temporizada (Fonte [37])

A] INVENTARIO TEORICO B| INVENTARIO FISICO

Métodos construtivos (estruturas, elementos,

materiais, decoragfes, etc.) infra-estruturas

Enquadramento histérico, arquitectonico, (eléctricas, climaticas, acusticas, hidricas,
cultural, social, etc. etc.), patologias e intervencdes passadas, etc.

C| DESENVOLVIMENTO DO PROCESSO DE REABILITAGAO TEMPORIZADA

Diferentes fases onde a ecologia pode e deve ser levada em consideracao

C.1| PROJECTO

1.1 - Corrigir os desnecessarios gastos de recursos energéticos

1.2 - Adequar os niveis de conforto as necessidades da contemporaneidade

1.3 - Reduzir o uso de novos recursos, usando ao maximo a estrutura existente e os seus
materiais. Novos materiais deverao ser usados somente onde estritamente necessario

1.4 - Diminuir o impacto ambiental da reabilitacéo, utilizando materiais ecolégicos, estruturas
flexiveis e com o ciclo de vida planeado

1.5 - Prestar atencgédo as necessidades do proprietario, utilizando-o como um importante
conselheiro, relativamente a funcionalidades e desejos, pois muitas vezes sao eles 0s préprios
autores de futuras intervencdes ecologicamente ndo conscienciosas, num acto de mera
personalizacéo

1.6 - Criar para a mesma intervencao e funcionalidade, com base nas necessidades dos
utilizadores, mobilidade espacial através de diferentes médulos para simples extensdes
suportaveis estruturalmente ou mudancgas internas na espacialidade do edificio.

1.7 - Proporcionar a avaliagdo energética e sua certificacdo, para que se possa comparar o
antes e o depois da intervencédo
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1.8 - Projectar conscienciosas acessibilidades para todos os individuos, independentemente

das suas capacidades fisicas e motoras

C.2| CONSTRUCAO

2.1 - Projectar detalhadamente, prevenindo erros e desnecessarios consumos de recursos
energéticos e materiais, durante e ap0ds a construcao do edificio, contribuindo assim também

para a reducgéo de residuos

2.2 - Escolher as tecnologias construtivas com base nos seguintes pressupostos: durabilidade,

qualidade, ecologia e economia

2.3 - Planear as actividades de execucdo tomando em consideracdo o impacto ambiental

respectivo a cada faseamento

C.3| PERIDO DE UTILIZACAO

C.4| DESCONSTRUGAO

3.1 - Permitir através da flexibilidade modular,
variacdes de utilizacdo e de utilizadores,
contribuindo para o dinamismo espacial sem
qualquer desgaste de recursos extra projecto
durante o ciclo de vida planeado

4.1 - Ultrapassando a duracdao limite
estabelecida pela reabilitagdo temporizada,
todas as introductes efectuadas: estruturas,
elementos e materiais poderdo ser
desmantelados de forma a proporcionar ao
edificio uma nova vivéncia funcional

3.2 - Produzir com todo o material do projecto
um manual do edifico, para que os seus
utilizadores possam ter conhecimento de toda
a sua funcionalidade, manutencéo e
mutabilidade

4.2 - Todas as estruturas, elementos e
materiais desmantelados poderdo ser
reutilizados num outro edificio ou reciclados,
caso a sua validade tenha expirado ou ja ndo
tenham qualquer validade funcional no campo
construtivo

C.5| REABILITACAO

Caso o proprietario / utilizador queira continuar com o edificio conforme planeado, prolongando
0 seu ciclo de vida e funcionalidade, estruturas, elementos e materiais degradados devem ser
substituidos ou expostos a tratamentos de conservagao

O patriménio edificado ndo terd a sua autenticidadgalor danificado com uma reabilitacdo
temporizada (e seu sistema hierarquico de niy@i$y,esta é guiada fundamentalmente por principios
preservativos, culturais e ecoldgicos, mas regmataas necessidades, ideologias e tecnologias do
século XXI.

4.3.3. FASEAMENTO EXIGENCIAL PROPOSTO PARA O PROCESSO DE REABILITAGAO DE UM EDIFICIO [36]

O faseamento proposto permite a avaliacdo permanansituacdo em estudo e a tomada de decisbes
com o fundamento necessario.

Para que a operacédo tenha sucesso, o processéa dervacompanhado por técnicos qualificados, que
fardo a andlise técnico-econdmica das diferentaacgies e apresentardo propostas fundamentadas
para permitir ao Dono de Obra a tomada das melli@@sdes.
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i) 12 Fase — Diagnéstico das patologias que o eddmiesente
Para esta primeira fase sugere-se uma metodolegialthlho, que por sua vez se divide em 5 etapas:
a) andlise da documentacéo escrita e desenhada fiarpelip Dono de Obra;
b) realizacdo de inspeccéo visual aos elementos ddvente exterior do edificio;
c) realizacdo de inquéritos aos residentes;
d) realizacdo de medigBes “in situ” ou em laboratorio;
e) sondagens.

i) 22 Fase — Definicdo da estratégia de intervencao
Nesta fase, quando estdo patentes no edificioog#sl muito complexas, para as quais sao indicadas
técnicas de intervencdo pouco experimentadas, #oskr aconselhdvel a ensaio das tecnologias
propostas numa zona limitada do edificio, paraiavde forma objectiva a eficacia das mesmas e os
custos reais da intervencao.

iif) 32 Fase — Elaboragao do projecto de execucao
O projecto de execucdo € um instrumento fundamgatal a preparacdo do processo de consulta,
devendo conter 0s seguintes elementos principais:
a) memoria descritiva e justificativa;
b) caderno de encargos com condi¢cbes técnicas, geraispeciais e especificacdes
técnicas;
c) mapas de trabalho com indicag&o rigorosa da qualdié descricdo dos trabalhos a
executar e mapas-resumo de quantidades de trabalho;
d) orcamento, baseado nas quantidades e qualidadesbedkho constantes das folhas de
medicéo.

iv) 42 Fase — Consulta a empresas construtoras, andlgepostas e decisdes de adjudicacao
A andlise das propostas incidira sobre os seguaitesentos principais:

a) comparacao das propostas tendo por base o mapmasdades de trabalhos e lista
de precos unitarios;

b) apreciacéo e aprovacao de alternativas propodias grapreiteiros;

c) analise de prazos e condi¢bes de pagamento preposto

d) avaliacdo da experiéncia e qualificacdo do Respehsdécnico pela Obra
apresentado pelo empreiteiro.

v) 52 Fase — Contratacdo da equipa de fiscalizacao
A intervencdo da fiscalizagdo visara também a etaldm e gestdo de um sistema de informacéo e
controlo relativamente a execuc¢éo da obra, queifigtrrao Dono de Obra, em qualguer momento ter
um conhecimento sobre a sua situacgao fisica funtamgo assim a tomada de decisfes.

vi) 62 Fase — Realizacdo dos trabalhos de reabilitacdo
As opinibes expressas pelo empreiteiro e as aftesapropostas devem ser sempre encaradas e
analisadas de forma séria, pois resultam da sueriérpia, da sua nogdo de responsabilidade e da sua
necessidade de garantir a boa execucéo da obtaejfoé adjudicada.
As “pressas” em construcdo civil e nomeadamentetraimalhos de reabilitacdo, quase sempre
resultam em deficiéncias ou novos problemas.

vii) 7% Fase — Recepcdo dos trabalhos
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Apbs a conclusdo da operagBa, devera ser feitauist@ria completa aos trabalhos realizados e
elaborado um auto de recepcdo. O prazo de garemwigecara a contar da data da recepcdo dos
trabalhos.

4.4. ETAPAS DO DEFINIDAS OARA O PROCESSO DE REABILITAQAO DE EDIFIiClI 0S ANTIGOS
4.4.1. NOTA INTRODUTORIA

Sempre que um edificio apresenta sinais de dediadacaccdo mais comum do proprietario ou
conjunto de proprietarios é consultar um empr@iteionhecido e avancar para a realizacdo dos
trabalhos. Na maioria das situagdes as interveng@esfectuadas de acordo com as indica¢des do
empreiteiro, que actua de acordo com as suas pinsgles e com 0s meios tecnoldgicos de que

dispbe.

Nas obras de pequena dimenséo, a beneficiagdtargsutios trabalhos efectuados € quase sempre de
caracter estético ocultando-se as anomalias segolgseionar 0os problemas que lhes dao origem.
Desta forma, para garantir que o investimento queesliza € adequado, devera seguir-se uma
metodologia de trabalhos baseada na analise tédaisduacdo recorrendo-se a técnicos qualificados

e apoiando-se ha existéncia de um projecto delitagio.

4.4.2. FASEAMENTO PROPOSTO PARA A REABILITACAO DE EDIFICIOS ANTIGOS

Propdem-se neste trabalho, o faseamento das opsrdedeabilitacdo de edificios antigos, de acordo
com as etapas principais explicitadas na figura 59.

Estabelecido o faseamento das etapas principaidigpensavel estabelecer a desagregacdo de cada
uma e definir as fases ou tarefas a desempenimdiorce exposto na figura 60.

Nos subcapitulos seguintes explorar-se-ao as aec@esenvolver ao longo das etapas definidas, que
servirdo de base para a realizacdo das fichassejnés quais no seu conjunto constituirdo a
metodologia de gestao de operacdes de reabilitcadificios antigos.

1.2 Diagnéstico,
Viabilidades e
Planeamento

2.2 Estudos e
Projectos

REABILITAGAO
DE EDIFICIOS

ANTIGOS

A 4

3.2 Consultas €
Contratacéo

5.2 Recepgéo d
Operagao

4.2 Execugédo d
Operacgao

Fig.59 — Etapas principais nas operagdes de reabilitacdo de edificios antigos
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Etapas Fases

[ Levantamentos e diagnéstico preliminar |

g
1.2 - Diagndstico, Viabilidades e l Pre-ﬁrogrma |
Planeamento | Viabilidades I

J

[ Programa e contratos |

{

[ Programa base |
J

[ Estudo prévio |
J

2.2 - Estudos e Projectos [ Diagnostico |
!

[ Anteprojecto |
!

[ Projecto de execucao |

|

[ Seleccdo de intervenientes |
3.2 - Consultas e Contratacao J
[ Adjudicacéo da operacéo |

|

[ Estudos de execucao |

4

[ Implantac&o do estaleiro |

4

[ Preparacéo da operacio |

4.2 - Execucao da Obra

[ Fornecimentos |

4

[ Recepcao dos trabalhos |

4

[ Ensaios |

{

[ Periodo de garantia |

J
5.2 - Recepgéo da Obra [ Fecho da empreitada |

4

[ Telas finais |

{

Manual de Inspeccdo e Manutencao da
Edificacéo

6.2 - Utilizacdo e Manutencéo

Fig.60 — Esquema das etapas e fases do processo construtivo de operagdes de reabilitacéo

4.4.3. DIAGNOSTICO, VIABILIDADES E PLANEAMENTO
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Esta € a primeira etapa do processo sendo vitalggaperceber se 0 mesmo € exequivel do ponto de
vista técnico e econdémico. O interveniente prifaigsta etapa é o Dono de obra, pois € com base nos
seus objectivos que a intervencdo serd pensadageprada e se organizara o programa preliminar.
De uma forma sintética as actividades a desenvalvdongo desta etapa podem ser visualizadas na
figura 61.

[ Diagndstico, Viabilidades e Planeamento ]

—[ Levantamentos e Diagnostico Preliminar]
—[ Pré-Programa ]
—[ Viabilidades ]
—[ Programas e Contratos ]

Fig.61 — Descri¢do das fases da etapa diagndstico, viabilidades e planeamento

Na primeira fase é necessario reunir toda a dociap@&n existente sobre a constru¢éo a reabilitar,
desde o projecto aos documentos de caracter utibantgcnico ou regulamentar e aos dados sobre
anteriores intervencdes. E fundamental a obtengdoformacées relativamente a:

= anomalias existentes;

= estado geral de conservacéo do imével e seguramca mpesmo fornece;
= nivel de conforto habitacional e salubridade foichepelo imovel;

= envolvente, nomeadamente as especificidades qesmarapresenta.

Esta informacgéo preliminar apresenta-se como undiggndstico onde se analisam as principais
caracteristicas da edificacdo e as condicionantesagnesma apresenta. Numa fase posterior seréo
elaborados diagnosticos mais aprofundados coms@euensaios e sondagens.

O pré-programa traduz as intengdes iniciais do Dim®bra, as quais serdo ajustadas em funcado das
viabilidades técnico-econdémicas da operacdo azezalDe uma forma sistematica os aspectos a ter em
consideracdo na definicdo da viabilidade de umsagge séo:

= exequibilidade no tempo — planeamento sintese ei@gfo com resumo dos prazos;

= exequibilidade no espaco — insercdo das futurasvengdes (volumetria, acessibilidades,
restricbes envolventes);

= exequibilidade financeira (estimativa de custosrevipdes, rentabilidade da operacédo
satisfatoria, financiamento, custos de exploracéo);

= exequibilidade técnica — ac¢les a desenvolver éxgiguecnicamente.

Caso a reabilitagdo se demonstre viavel, segundespsctos anteriormente referidos, a etapa sera
encerrada com a elaboracdo do programa, onde 8e aspdeias chave do projecto, se clarificam as
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ligacbes entre os intervenientes, se estabelecéierarquizam os objectivos, o desempenho e a
gualidade pretendidas. A fase Programa é finalipatiadefinicdo da forma de contrato [35].

Em suma, esta etapa é indispenséavel para a defidosiobjectivos gerais a atingir com a operacao de
reabilitacdo.

4.4.4. ESTUDOS E PROJECTOS

Nesta etapa a equipa projectista seleccionadapet® de Obra (no final da primeira etapa), vai
desenvolver o projecto de reabilitagédo, tendo peela informagcédo do programa preliminar e do pré-
diagnostico. Desta forma, os projectistas deverhoetdat e adaptar as solucdes de intervencgédo, de
forma a satisfazer as necessidades e anseios tdassamu futuros utentes. As principais fases desta
etapa sdo apresentadas na figura 62.

[ Estudos e Projectos ]

Programa Base

Estudo Prévio

Diagnostico

Anteprojecto

Projecto de execugao

IR RN

Fig.62 — Descri¢do das etapas da fase estudos e projectos

Comparando as fases referidas com as aplicaAve@besamova, consta-se que apenas difere a fase de
diagndstico, todas as outras sdo validas tantogiaeanova como para reabilitacdo, pelo que apenas
esta, serd abordada com mais pormenor nesta etapa.

O diagndstico é o ponto chave em todas as operdedesabilitacdo, tendo todavia especial relevancia
na reabilitacdo de edificios antigos, visto ndcste@m na maioria das situacdes documentos que
fornecam informacéo sobre a forma como o edifici@bnstruido e alterado ao longo dos anos.

Uma forma pormenorizada de efectuar o diagnoéstiapli€éando a metodologia seguidamente citada
[38]:

i) Andlise da informacéo escrita e desenhada;
a) desenhos gerais e de pormenor;
b) especificagBes técnicas dos trabalhos;
c) “histéria” de eventuais intervencgdes.

i) Realizacdo de um inquérito;
a) identificar os fogos tipo mais degradados que desemnvisitados;
b) verificar o caracter sistematico de certas patakgi
c) detectar as exigéncias dos utilizadores.
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ii) Visita ao interior e exterior dos edificios;

iv) Realizacdo de um levantamento fotografico do edificsuas patologias

v) Medidas “in situ” ou em laboratorio;

vi) Efectuar um conjunto de sondagens;

vii) Estrutura do estudo de diagndstico;
a) introducao;
b) descricdo dos elementos construtivos em analise;
c) resultado de sondagens e medicdes e sua intedetac
d) descricdo das patologias;
e) causas das patologias;
f) metodologia para os trabalhos de reabilitacdo dasalias;
g) estimativa do custo unitario das solucbes propaktasabilitacdo das anomalias;
h) metodologia para adequacéo do edificio s exig@macitais;
i) estimativa do custo unitério das ac¢des a desegwolv

Pela sua relevancia em operacdes de reabilitacfaseadiagndstico € alvo de muitos estudos em
alguns paises europeus. No ponto 4.2 apresentarderave estudo sobre algumas ferramentas de
diagndstico existentes.

A etapa estudos e projectos é colmatada pela fafei de execucdo da qual faz parte a organizagéo
dos documentos de comunicacdo. Os documentos azoro@sta etapa sao diversos, todavia salienta-
se a importancia da producédo do plano de seguesgaide. Os edificios antigos encontram-se na
generalidade das situacbes em elevado estado deddego 0 que propicia a ocorréncia de acidentes
gue podem em certos casos ser mortais.

4.4.5. CONSULTAS E CONTRATAGCAO

A realizacdo de concurso publico ou limitado, parescolha da empresa executora dos trabalhos é
sempre desejavel, pois a variabilidade na detegammados custos relativos aos trabalhos de
reabilitacdo é normalmente elevada. Esta variaibd pode ser explicada por deficiéncias na
especificagdo dos trabalhos, desconhecimento dlogga proposta por parte do empreiteiro ou
simplesmente por ndo existir um numero suficierge ethpresas especializadas no dominio da
reabilitacdo e o mercado ser relativamente pequénmnsulta a varias empresas podera ajudar a
evitar estas distor¢cdes e a obter o preco maisecoente.

E sugerido por alguns autores [36] a contratac&dradalhos por preco global, sem erros e omissdes
e sem direito a revisdo de precos, devendo seidaxig empresas concorrentes a apresentacdo de um
conjunto de documentos que permitirdo avaliar colveemente as respectivas propostas. Esta
sugestdo é contudo controversa para a entidadatares, pelo que dificilmente podera ser aplicada.
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[ Consultas e Contratacao ]

—[ Selecgao de intenenientes ]

—[ Adjudicagao da operacéo ]

Fig.63 — Descri¢éo das fases da etapa consultas e contratacéo

E da responsabilidade do técnico que preparouensesitos para concurso a analise dos orcamentos
propostos e o apoio ao dono de obra na negociagéoigio de adjudicacdo da empreitada. A analise
das propostas devera incidir sobre os seguinteset®s principais [38]:

= comparacao das propostas tendo por base o mapabdébs e quantidades e a lista de
precos unitarios;

= apreciacdo e aprovacao das alternativas proposias gmpreiteiros;

= andlise dos prazos e condi¢bes de pagamento pospost

= avaliacdo da experiéncia e qualificacéo do respmhsécnico pela obra apresentado pelo
empreiteiro.

O processo de adjudicacdo é analogo ao efectuadmpia nova consistindo na expresséao pelo Dono
de Obra da vontade de contratar a proposta matgsjeaa, de acordo com os critérios definidos na
fase de concurso, procedendo-se a formalizacadoode$s0 tendente a assinatura do contrato [35].

4.4.6. EXECUCAO DA OPERACAO

Em oposto as anteriores etapas, a execucdo daacOpsrde reabilitacdo € bastante distinta da
execucdo de obra nova. Em reabilitacdo ndo é mbgpdneralizar solugcBes de intervencédo, porque
cada caso € um novo caso e tem de ser encarado tebnmido faseamento proposto ressaltam

especificidades face a obra nova sobretudo nasoquiineiras fases, pelo que se efectuou uma breve
analise das mesmas.

[ Execucao da Operacao ]

Estudos de execugao

Implantacdo do estaleiro

Preparacao da operacao

Fornecimentos

Recepcao dos trabalhos

Ensaios

)
)
)
)
)
)

INNNNN

Fig.64 — Descricéo das fases da etapa execuc¢édo da obra
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4.4.6.1. Estudos de execucéao

Esta fase € de extrema importancia no sucessoataigo de uma empreitada, contudo quando se
trata de operacdes de reabilitagdo ganha aindamai@ importancia devido as dificuldades a que a
execucdo de trabalhos de reabilitacdo estdo sujéissim, cada elemento susceptivel de criar perigo
deve ser objecto de estudo, para que, as pert@bagam as minimas durante a execucao da sua
reparacdo ou substituicdo. No capitulo 3 sdo ampiedas estratégias de intervengdo para alguns
elementos construtivos.

4.4.6.2. Implantacédo do estaleiro

A problemética dos estaleiros € mais gravosa, cerpmsto no ponto 3.4, nos centros urbanos e
principalmente nos centros histéricos onde asapessentam normalmente largura reduzida.

Para minimizar o seu impacto visual e principalmenncional, a implantagcdo do mesmo deve ser
bem planeada de forma a ocupar o0 menos possivid publica e afectar o minimo possivel a
ambiéncia da zona adjacente.

4.4.6.3. Preparacao da Operacéo

Para que as intervencdes causem o0 menor transtombabitantes, utentes, e no meio circundante é
fundamental planea-las e identificar os imprevisfigssiveis de ocorrerem. Por tudo isto a
programacédo dos trabalhos tem que ser bastantecoideda do que para obra nova, deve conter o
maior nimero de informacgdes disponivel e ser aommdempo o0 mais flexivel possivel de modo a
poder responder de forma satisfatoria aos imp@vigte vao surgindo no desenrolar da mesma. Os
trabalhos de reabilitacdo pela sua dificuldade pea@Bcidade originam normalmente rendimentos
inferiores aos trabalhos em obra nova e custogisupe Os rendimentos, aquando da realizacdo do
planeamento devem ser deste modo minorados par@peazos adoptados traduzam o melhor
possivel o desenrolar da operacéo.

4.4.6.4. Fornecimentos

Se a intervencéao for efectuada em zona rural, medomentos de materiais e meios para a obra néo
geram grandes problemas, pela existéncia de esparona envolvente capaz de acolher os recursos.
Em ambiente urbano, caracterizado por frentes tidasas, o estaleiro € montado de forma a ocupar
0 menos possivel a via publica, ndo tendo portaagmcidade de funcionar como armazém. Para
solucionar este problema utilizam-se, sempre gusefja possivel, edificios ou habitacbes préximas

ndo ocupadas para armazenar os materiais indisgéns® normal funcionamento da intervencéo, e

faseiam-se os fornecimentos o0 mais possivel, mhngatar esta dificuldade.

4.4.6.5. Recepcao dos trabalhos e ensaios

A recepcéo dos trabalhos tem como principal ohjeaicomprovacao da conformidade dos trabalhos
executados com o previsto. Associada a esta fasendalvem-se geralmente ensaios finais dos

materiais e sistemas, limpeza e arranque experangatobra apds as intervencdes. De uma forma a
geral, a recepcdo divide-se em duas fases, a @x@pgvisoria coincidente com o fim da obra e que

marca o inicio do periodo de garantia e a recegeéinitiva que ocorrera no fim desse periodo.
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4.4.7. RECEPCAO DA OPERACAO

[ Recepc¢édo da Operacédo ]

—[ Periodo de garantia ]
—[ Fecho da empreitada
—[ Telas finais ]

Fig.65 — Descri¢cdo das fases da etapa recepcéo da obra

—

O periodo de garantia decorre apos ter sido lavwaalato de recep¢ao provisoria, o qual comprova a
ndo existéncia de defeitos de construcao e acegdb de todas as obrigacdes legais e contrafimis.
obras novas o periodo de garantia minimo fornepiela entidade executante € de 5 anos, nao
existindo qualquer especificagdo para as operagéeabilitacdo, pelo que, se admite o0 mesmo
periodo. Todavia, a duracdo deste periodo podgusstionavel, visto que, muitos elementos ndo sédo
construidos de raiz mas apenas reparados.

De acordo com o Decreto-Lei n.° 273/2003 de 29 dal®o ‘0 Dono de Obra pode recusar a
recepgdo provisodria da obra enquanto a entidadecetemte ndo prestar os elementos necessarios a
elaboracdo da compilacdo técnicd34], isto €, enquanto ndo forem prestadas as nrdQdes
necessérias para a elaboracdo das telas finaigsng@oto que define como as intervengdes foram

realizadas) ndo comeca a decorrer o periodo datgara

O fecho da empreitada decorre com um documentodquem modo formal estabelece terem sido

saldadas todas as contas no ambito da empreitaagria-se por Auto de Fecho de Contas e €
assinado pelo empreiteiro, pelo Dono de Obra ef#alizagdo, sempre que a mesma faca parte da
operacao.

4.4.8. UTILIZACAO E MANUTENCAO

Uma das grandes razdes pela qual o nosso parqitaci@ial se encontra tdo degradado € a falta de
cuidado e a inexisténcia de manutencdo adequadsondo edificio. Todos os utilizadores do edificio
tém um papel fundamental na conservacdo do mesmuar#f do momento em que se inicia a
utilizacdo, os utentes passam a ter responsaldbdath gestdo do edificio crescendo estas
responsabilidades com a cessacao do periodo dgigara

Para auxiliar a gestdo do edificio é necessérieredver um sistema, ou seja, um manual de
utilizacdo e manutencado, que de modo eficaz passaedposta aos problemas que vao surgindo e
ajudar na tomada de decisoes.

A proposta que existe relativamente a uma alteracéfectuar ao RGEU, envolve a criagdo de um
Manual de Inspeccdo e Manutencdo da Edificacdo @)Ilue sera extremamente Util e podera
auxiliar a etapa de utilizacdo e manutencao dadcsalif

O Manual de Inspeccéo e Manutengéo da Edificag@ayvente também designado por MIME, prevé
a definicdo das actividades a desenvolver em igégsc correntes e especiais, a respectiva
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periodicidade, os eventuais trabalhos de manuteng@olhe estejam associados, e ainda sugere
eventuais peritagens técnicas e trabalhos de @msuscitados por anomalias que venham a ser
detectadas.

O MIME deve ser actualizado no fim da obra pelo mitg@iro, e durante a vida da edificacdo pelo
proprietario, ou seu representante, em funcdo dlatdo de equipamentos com caracteristicas
especificas. Os resultados das inspeccdes e aesidtes trabalhos das intervencdes devem ser
mantidas em arquivo pelo proprietario das edifieacbu pelo seu representante, durante o tempo
correspondente a via (til da edificacdo da edifioaam vigor.

Fig.66 — Descricdo das fases da etapa utilizagdo e manutencéao

4.5. METODOLOGIA DESENVOLVIDA
4.5.1. NOTA INTRODUTORIA

Apesar das preocupagfes crescentes com o pardisadalie dos desenvolvimentos cientificos nos
ultimos anos neste dominio, ainda se denotam md#ébgidades nas operacbes de reabilitacdo de
edificios antigos. Para colmatar algumas das dieloiis deste sector da construcao civil, desenvolveu
se a metodologia seguidamente explicitada querntetser Util neste tipo de operagdes ndo tanto do
ponto de vista das tecnologias de intervencéo, @sasncialmente no auxilio e sistematizacao das
operacOes de reabilitacdo de edificios antigognitiedo deste modo auxiliar a sua gestdo. Desta
forma, o trabalho materializa-se no desenvolvimed® dez fichas tipo “check list” cujo
preenchimento é progressivo e aditivo com o detmnma operacdo. As fichas desenvolvidas
apresentam-se no quadro 10 com a respectiva nuioerdenominagcdo e pressupostos gerais e tém
como objectivo principal a garantia da qualidadgtelépo de intervencgoes.

Em anexo apresentam-se as dez fichas sintese &mlasuke fragmentadas nas etapas definidas no
ponto 4.3. Salienta-se que o pressuposto de deiias fichas ndo fazem sentido em todas as etapas,
deste modo foram apenas desenvolvidas para as efapae manifestaram relevantes [38].

A ferramenta desenvolvida ndo pretende de modomalgubstituir os documentos normalmente
produzidos durante as diversas fases do processablititacdo, mas pretende essencialmente facilita
0 controlo, a producéo e o acompanhamento dos nsesmo

As fichas séo aplicaveis a edificios individuaigjltifamiliares ou a outro tipo de unidades de
intervencdo, como os quarteirdes, as ruas, ousoutridades previamente definidas.
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Quadro 10 - Fichas desenvolvidas e seus pressupostos gerais

Numeracao Denominacéo Pressupostos gerais
e . Sintese que caracteriza a operacao e que €
I Identificagdo da operacgéo _ q . P .9 q_
facilmente transmitida a todos os intervenientes
Identificagdo do conjunto de intervenientes na
Il Intervenientes operacdao, as suas relagdes funcionais o papel de
cada um e o encadeamento das suas tarefas
N Assegurar a conformidade das equipas e validar as
1 Funcdes . N
suas intervencgdes
Sintetizar as especificidades da operacéo e a sua
v Objectivos comunicacao a todos os intervenientes envolvidos,
desde o inicio até a recepcdo da operacao
Deteccao de incompatibilidades o mais cedo
- ossivel na operacéo, por forma a limitar as
V Dados e restricdes . p . peragao, p . .
implicagbes no prazo, pre¢o e qualidade técnica da
operacao
. . Esclarece em cada fase as exigéncias quantitativas
VI Analise funcional o .
e qualitativas impostas pelo Dono de Obra
oA Transformar as aspiragdes do Dono de Obra em
VI Exigéncias A L. .
exigéncias técnicas a cumprir
Aglutinar as informacgdes das fichas desenvolvidas,
VIII Planeamento indicar os prazos a cumprir, contactar os atrasos e
proceder a actualizacdes
Fornecer em qualquer momento do projecto, 0s
IX Custos g .q . prol
dados financeiros do mesmo
~ Facilita a difusdo dos documentos da operagéo ao
X Gestdo documental

conjunto de intervenientes envolvidos

86



Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

4.5.2. MORFOLOGIA TIPO DAS FICHAS E CAMPOS DE PRENCHIMENTO

Cada ficha sintese terd& um modelo idéntico ao eptado na figura 67, contudo este modelo é
adaptavel, em funcdo das necessidades do Donordee@os intervenientes presentes na operagao.

A ficha apresenta-se dividida em duas partes, ediiiee campo de preenchimento.

O cabecalho tem por objectivo dar a conhecer dadaapida a operacdo de reabilitacdo em questéo,
a etapa em andlise, a identificacdo da ficha, pelonimero e designacdo, a organizacdo interna da
ficha pela identificacdo da sua referéncia, o nes@eel pela ficha e a data do seu preenchimento. No
final do cabecalho preenche-se o circuito de vedidae difusédo da ficha.

O campo de preenchimento corresponde ao “corpdictla sendo o seu conteudo e preenchimento
funcao da etapa e da ficha em questao.

Identificacédo da Etapa em Identificacdo da
Operagao de Execugao Ficha
b
Operagao: Referéncial—¥Organizagéo interna
L da ficha
DEilGeD 6 e / Responsavg— Responsavel pel
N.° da / eleboragéo da ficha
Nimero da <— F'. h Desinagéo da ficha Data +—— Datade
ficha Icha I preenchimento da
Interveni- Gestor dg Especia . B
Circuito de Difus&o ente DO | "o | A% | B9 | Tjgq [DirObral Enc. | Outo Sllzmbolo da
; A/ mpresa
validagéo e Data
difusdo da
ficha
Campo de preenchiemnto da ficha
Elementos a
analisar €T

Fig.67 — Esquema genérico das fichas

4.5.3. FICHAS E METODOLOGIA SEGUIDA NO SEU PREENCHIMENTO
4.5.3.1. Ficha | — Identificacdo da Operacéo

O conjunto das fichas identificacdo da operacagifuma como uma sintese global da operacdo. As
fichas identificam ao longo das vérias etapas gectifos que se pretende atingir em cada uma delas,
como tal esta ficha deve ser cedida a todos osvértieentes para que os mesmos identifiquem qual o
seu papel no desenrolar da operagéo [38].

Na primeira etapa, Diagndstico, Viabilidades e Edéamento, as informacdes sobre a obra s&o
dispersas, pelo que a ficha permite agrupar ossdadoesséarios para a andlise pretendida, que séo
basicamente a identificagdo do Dono de Obra, déoGde Projecto, das caracteristicas da edificagéo
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ou conjunto de edificacdes, do estado de degradadactipo de intervencéo pretendida tanto a nivel
de custos como de estado apOs a operacgao.

Na etapa Estudos e Projectos, a ficha em analmetiza os objectivos que o Dono de obra ou
promotor detém para a operacdo de reabilitacam éistjuais as alteracbes a efectuar e indicadores
urbanisticos a cumprir (n.° de apartamentos, tgiat) area bruta de construcdo, estacionamento,
entre outros), definindo-se portanto sinteticamenpeograma da operacdo e a sua evolugcédo desde o
programa base até ao projecto de execucao.

Aquando da etapa Consultas e Contratacéo e fichemplementada com as informacdes do programa
de concurso definido para a operacdo em causane>sdi o tipo de concurso, publico ou privado,
sendo que se for publico tem de obedecer aos pidscéxpostos no Codigo dos Contratos Publicos,
as condicdes juridicas do contrato, a forma deypeoe seleccdo de empresas para concurso. A ficha
sintetiza deste modo todo o processo de contratdedde a definicdo do concurso ate a consignagéo
da operacéo.

Na etapa Execucdo da Operacdo esta ficha funcimma am resumo detalhado das areas finais a
garantir, do custo e prazo de cada tarefa e aaigbilidade, e dos critérios a garantir pelas esgs
para alcancar a qualidade pretendida para a operAdé&cha analisa também a existéncia ou néo, de
todas as autorizacdes / licenciamentos necesg@ias legalidade da operacao.

Na Recepcédo da Operagéo realizada, a ficha teréd obctivo a avaliagdo da qualidade por cada
interveniente principal na operacdo, permitinddseovacdo dos diferentes pontos de vista e integrar
informacdes relevantes para a realizacdo melhatadaturas intervences. Deste modo faz-se uma
avaliacdo da qualidade (de muito negativa a mwsitiva) de cada etapa/fase da operagdo em causa.
Deve ainda efectuar-se a verificacdo e complem@otadas fichas correspondentes as etapas
anteriores, as quais devem ser anexadas a esta fich

Durante a Utilizagdo e Manutencdo esta ficha sdila para sintetizar as operacdes que se
desenvolverdo para a correcta manutencdo do edifisintetizando-as e identificando as
especificidades que cada operacéo acarretara.

4.5.3.2. Ficha Il — Intervenientes

A ficha intervenientes, como o proprio nome sugpsgmite identificar facilmente quais os
intervenientes a operar em cada etapa, qual organigrama funcional, ou seja, quem é subordinado
de quem, qual a funcao de cada um e quais asgarefesempenhar [38].

Na primeira etapa € importante que a ficha identéio gestor do projecto, pois é ele que vai edectu
a ligacao entre todos os outros intervenientestabeleca as relagdes contratuais entre 0s mesmos.
ficha recolhe portanto as informacdes mais rel@gmos intervenientes nesta fase (equipa de
diagnéstico preliminar e equipa de viabilidadesnigas e econdmicas), nomeadamente, funcéo,
profisséo, identificagéo, empresa a que pertecaecto.

Na segunda etapa procede-se a actualizacao daifitlo@luzindo informacfes sobre os intervenientes
cujas funcdes se iniciaram apenas nesta fase, éant@so da equipa projectista. Como nesta etapa ja
sdo estabelecidas algumas rela¢des contratuaisrggéante obter o maximo de informacgéo possivel
dos intervenientes e estabelecer o tipo de releménatual celebrada.

Os intervenientes da etapa Consultas e Contrat@gibasicamente os definidos para a etapa anterior
acrescidos da fiscalizagéo de obra que normalmeitia s suas fungdes nesta etapa e das empresas
gue se manifestam interessadas no concurso. Seupe pretenda manter o processo de concurso o
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mais sigiloso e honesto possivel deve recorrertestamunhas para o acto de abertura das propostas,
intervenientes estes que deverao ser identificadst ficha.

E na fase de Execucdo da Operagio que o nimentedeéchientes aumenta, pois a intervengéo pode
ser efectuada apenas por uma empresa (empreiegab) gu por varias, como é exemplo o0 recurso a
subempreiteiros. Para minimizar a clandestinidao® tdabalhadores € imprescindivel actualizar a
ficha sempre que os intervenientes se alterem. Bete associado a constatacdo de que o0s
intervenientes constantes da ficha sdo os que eagdnse encontram em obra sera extremamente Util
para a melhoria da qualidade das intervencdesgtasve da garantia de seguranca dos trabalhadores.
O organigrama do conjunto de intervenientes resigiéadesta ficha devera ser afixado no escritério

do estaleiro, para formalizar as relacdes entraassnos.

Na fase de Recepc¢do da Operacéo, a ficha Intentesiéunciona como uma avaliacdo dos mesmos,
efectuando um balanco da sua conduta na prestaxgioedpectivos servigos. Os resultados desta
avaliacdo deverdo ser comunicados a todos os émtieres para possibilitar a melhoria de proximas
intervencgodes.

Para a fase de Utilizagdo e Manutencdo é importeter todas estas fichas, visto que, as mesmas
apresentam os contactos de todos os interveniertesuncdes desempenhadas pelos mesmos. Assim,
no caso de ocorrer alguma anomalia sera maisittsitificar quem esteve relacionado com aquela
tarefa e portanto quem sera responsavel pela pagago, se a anomalia for detectada no periodo de
garantia, ou quem podera fornecer informacdes smbrelhor forma de resolucdo do problema se
detectado fora deste periodo. Poder-se-a aind&aealma ficha resumo dos intervenientes a
contactar em primeira instancia.

4.5.3.3. Ficha Ill — Funces

Esta ficha tem como principal objectivo a clarif@a da relagéo entre os intervenientes e a dedinica
das funcbes que cada um deve desempenhar ao lapgetapas definidas. Como ja foi referido as
intervencdes em reabilitacdo sdo caracterizadaa pebrréncia de imprevistos, pelo que os
intervenientes contratados devem possuir expedémpara de uma forma geral conseguirem
ultrapassar os problemas com os quais forem caafiton [38].

Desta forma, na primeira etapa a ficha Funcdesderapidentificacdo de cada interveniente por uma
registo individual, ou seja o gestor de projectpeeffica para cada um, as prestagdes técnicas
respectivas a cada fase da operacéao e recolhe sialolesa suas qualificacdes, forma de seleccdo e de
controlo ao longo do desenrolar da operacdo. Assio, analisadas de uma forma global as
competéncias intrinsecas de cada interveniente cameua funcdo, as responsabilidades e
determinadas as informacfes que cada um deve pdsspiojecto ou da sua envolvente. No caso de
existirem subcontratados € importante analisauas capacidades técnicas.

Na etapa Estudos e Projectos esta ficha da espeleiahncia a fase Diagnostico, visto que estaa@ um
das fases principais a desempenhar nesta etapenthlato também é necessario clarificar as funcdes
dos intervenientes nas restantes fases que comggiaretapa nomeadamente Programa Base, Estudo
Prévio, Ante-Projecto e Projecto de Execucédo. fitta assume especial valia pelo facto de sintetiza
os elementos de cada fase a analisar e ao afeciateovenientes a cada um desses elementos. A
medida que o0s projectos vao evoluindo comeca airegigparticipacdo de um maior nimero de
intervenientes, sendo conveniente cada um sabae teq de realizar e conhecer as responsabilidades
que lhe estdo imputadas.
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Na fase Consultas e Contratacdo, a ficha em camsgoor finalidade ajudar o Dono de Obra ou
Gestor de Projecto a verificar se todos os elerseqiee devem estar presentes nas fases de
contratacéo dos trabalhos esté@o disponiveis. Reainitla a atribuicdo de responsabilidades aossvario
intervenientes que irdo acompanhar o processordeatacao.

Aquando da fase Execucdo da Operacédo, a ficha gessuir informagcdes sobre a sequéncia de
realizacdo dos trabalhos e sobre o acompanhameet®s) intervenientes deverdo prestar finda a
realizacdo das intervencdes propostas e decorridizio do periodo de garantia. Estas informacdes
devem ser comunicadas a todos o0s intervenientdientaase a importancia do Coordenador de
Seguranga e Saude nesta etapa que estabelece eonwalséo preparados e realizados os trabalhos e
as responsabilidades de cada interveniente nagégera

No fim da operacao, isto €, na fase Recepcdo deaCime a ficha desenvolvida permite estabelecer
uma avaliacdo final verificando se as tarefas pamsabilidades de cada um dos agentes foram
cumpridas. Nesta etapa a ficha materializa-se poquadro que identifica os intervenientes, o estado
das contas da empreitada, e especifica o tipo dentigs que cada interveniente deve conceder
durante o periodo de garantia estabelecido. Com basacima exposto, esta ficha serd de grande
utilidade para a fase de Utilizacdo e Manutencéo.

Durante a fase de Utilizacdo e manutencdo a fiehmipe sintetizar as tarefas a desenvolver por cada
interveniente, desde inspec¢des a correcgéo deadinsra a sua periodicidade.

4.5.3.4. Ficha IV — Objectivos

A ficha em analise tem como finalidade auxiliairisrvenientes na consideracdo das especificidades
da concepcdo e realizacdo das intervencdes. Ddgerssao longo de todas as etapas definidas, pelo
facto da divisdo das etapas estar associada ardjgede objectivos gerais entre estas [38].

Os objectivos definidos ao longo do faseamentogeiapsdo baseados no programa preliminar cedido
pelo Dono de Obra e ajustados em funcdo das opiglts face as condicionantes apresentadas pela
operacao.

Deste modo, na primeira etapa, Diagnéstico, Vidhides e Planeamento, a identificacdo dos
objectivos é uma tarefa fundamental. A ficha pegrsittetizar as metas principais a atingir em cada
grande fase, através da recolha de informacao ade plos diferentes intervenientes. Assim séo
recolhidos os objectivos de cada interveniente ne ge refere a: importancia do projecto,

transformacdo ambicionada, localizacdo, escalonmm@® operacdo, recursos dispostos em obra,
parcerias realizadas e critérios de avaliacao idefin

A compilacéo das fichas correspondentes a todogersenientes proporcionara:

= precisar o papel de cada interveniente;
= expor as ideias directrizes do projecto;
» clarificar os desafios;

= hierarquizar os objectivos;

= definir os desempenhos pretendidos;

= apresentar a qualidade esperada.

Os objectivos aqui definidos acompanharédo a operagdongo de todo o processo de concepcgao e

realizacdo e serdo elementos fundamentais pandfiaagio da qualidade e conformidade do projecto
face aos objectivos inicialmente propostos.
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Na fase Viabilidades analisa-se a compatibilidatteeenos objectivos do Dono de Obra, dos restantes
intervenientes e as limitac6es da edificacdo odadd de intervencdo. Assim deve verificar-se se as
propostas do Dono de Obra sdo exequiveis e ain@a gpeopostas dos restantes intervenientes do
processo sao mais vantajosas, € no caso de tatiiear os objectivos poderdo ser redefinidos.

Na segunda etapa, a ficha Objectivos funcionaréocama sintese dos objectivos a atingir em cada
uma das fases definidas para esta etapa. Apésemghienento da ficha deve-se verificar se os
objectivos aqui definidos sdo concordantes comefigidos na etapa anterior de forma a detectar as
incoeréncias Salienta-se que os objectivos sdaide§i na primeira etapa, no entanto é conveniente
analisa-los e valida-los com o decorrer da operacprecisar em cada fase as disposi¢des a adoptar
para os satisfazer.

Na etapa Consultas e Contratacdo a estrutura ta fiependera em grande parte do tipo de
procedimento escolhido pelo Dono de Obra (ajustectti, concurso publico, concurso limitado por
prévia qualificacdo, procedimento de negociacaadidlogo concorrencial). A ficha desenvolvida
auxilia deste modo o gestor de projecto ou o0 Dan®Hdra nos pontos a analisar para cada modo de
contratagao.

Durante a fase de Execucdo da Operacdo é impepaiao bom funcionamento da mesma verificar

a adequacao e o cumprimento dos objectivos definitis fases anteriores. Para facilitar este
procedimento a ficha Objectivos deve apresenttaratas a efectuar assim como as regras a obedecer
durante a execucdo dos trabalhos de reabilitac&eparacao do edificio e ainda a forma de gestéo e
organizacdo do estaleiro. Uma forma de controlaumprimento dos objectivos € a realizacdo de
reunides periddicas com os diversos intervenie@ieobjectivos principais a controlar sdo o preco,
prazo, a qualidade e em especial a garantia dessegudos trabalhadores, utentes e transeuntes.

Os objectivos chave do processo devem ser tramsppata a ficha correspondente a etapa Recepcgéo
da Obra para se efectuar o balango geral dos slgecumpridos e ndo cumpridos pela operagao, os
quais serdo de grande utilidade no decorrer dogerde garantia. Nesta etapa devem-se identificar
ainda as anomalias e as salvaguardas a reter p@apassivel correccdo durante o periodo de

garantia.

Na etapa Utilizacdo e manutencdo a ficha em questdnite sistematizar as ac¢des a desenvolver, de
inspeccdo, manutencdo e correc¢cdo de anomaliasrae fa aumentar o periodo de vida util da
edificagdo e uma sintese da forma de utilizacagdosipais elementos da edificagéo.

4.5.3.5. Ficha V — Dados e Restrig6es

O preenchimento desta ficha tem como propdsit@egite a meio do processo se detectem elementos
capazes de o inviabilizar total ou parcialmentesiisem cada etapa devem ser analisados todos os
dados disponiveis do edificio a reabilitar, as @@odantes urbanisticas locais e sociais e as
exigéncias que o edificio é capaz de satisfazemarse extremamente importante que nao surjam
imprevistos numa fase mais adiantada do processmdo a consequentes atrasos, custos adicionais e
inviabilizagdo de alguns dos objectivos propostrs p edificacao [38].

Na etapa inicial Promocédo, Viabilidades e Planeamens dados e restricdes a recolher numa
operacéo de reabilitacdo de um edificio antigoadfiimlos no diagndstico da construgdo propriamente
dita e do seu meio envolvente. Deve-se deste modbsar a envolvente, as consequéncias de
anteriores intervencdes, as caracteristicas decaghb propriamente dita, as caracteristicas el@sta

de conservacdo dos elementos construtivos, astedsticas das zonas comuns e de cada local
especifico. A andlise enunciada deve ser realipagito cuidadosamente, de modo a que apdés o
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preenchimento das fichas se possa extrair uma grgudntidade de informacdo, o0 mais proxima

possivel da realidade. Nao menos importante éahieede informacéo ja existente sobre o edificio a

reabilitar junto das autarquias, administracdes cdadominio ou senhorios e a analise dos

constrangimentos no dominio urbanistico, da regetdatdo, da seguranca, da viabilidade econémica
entre muitos outros.

Na etapa Estudos e Projectos, a ficha apresentattmge sintetizar as exigéncias globais a satisfaz
com a operacdo de reabilitacdo, deste modo devenenselvidos na andlise todos os dados e
restricbes que se considerem relevantes para @igdefido programa base. Numa primeira analise
devem-se constatar quais os elementos a mantepagar, a reabilitar e a demolir e posteriormente
para cada elemento construtivo devem-se definiexdagéncias a assegurar para cada requisito
imposto, as prescri¢des associadas ao mesmo ma fler aplicacdo destas.

A ficha em estudo € de extrema importancia partpaeConsultas e Contratagdo, ja que inclui os
principais dados relativos aos contratos efectusedonesta ficha a revisdo do contrato e o controlo
dos documentos do dossier de consulta das emphsas primeira fase caracteriza-se o contrato,
seguindo-lhe o estabelecimento dos procedimentafatoais, 0s quais especificam entre outras
coisas a forma de consulta das empresas, as @dawswjue o contrato estard sujeito, os elementos a
fornecer as empresas concorrentes e o contelduidoia de concurso, se este for o procedimento de
seleccdo das empresas adoptado. Numa segundaifaseetse as empresas 0s elementos que lhes
permitam avaliar 0 seu interesse na operacgao.

Aquando da Execucdo da Operacao, a ficha dadostricdes deve integrar elementos relativos ao
estado da zona circundante, a localizacdo da enieéo e as condi¢Bes que o edificio apresenta antes
de se iniciar qualquer tipo de trabalhos. Esteme@itos devem ser obtidos através de uma visita ao
local. A ficha contempla também as condicbes ddantpcdo do estaleiro (que como ja foi referido
no caso de reabilitagcdo em zona urbana, apreserit@sncondicionantes) funcionando como um guia
desta operacdo, a forma de preparacdo das intée®re; efectuar e a forma de operacdo dos
intervenientes nesta fase. Enfatiza-se a necessitladctualizacdo constante desta ficha sempre que
surjam novos dados ou condicionantes relevantes.

Com a etapa Recepcdo da Operacdo, deve elabomnaeficha sintese dos dados e restricdes
principais que afectaram o normal desenvolvimertapleracdo. Para facilitar o preenchimento da
ficha os dados e restricbes devem ser organizadoBiegdo: da natureza social e urbanistica; do
ambiente; da arquitectura; das especificidadescaEgnestéticas e financeiras; das relagdes humanas
da seguranca/nocividade; da salubridade e salde eutras. Preenchida a ficha é possivel tirar
ilagBes sobre a influéncia das restricbes na efiolulp processo de reabilitacdo e as sequelas que
estas causaram a qualidade final pretendida. Ebta $intese podera ser Util sempre que surja algum
duvida durante a Utilizacdo e Manutenc¢éao do edifici

4.5.3.6. Ficha VI — Analise Funcional

A ficha em analise auxilia 0 gestor de projectoresposta as exigéncias técnicas, quantitativas e
qualitativas pretendidas pelo Dono de Obra apésilitacéo [38].

Na primeira etapa, Promocéo, Viabilidades e Plareton esta ficha deve sistematizar a verificacdo
adequacdo/desadequacdo das funcionalidades quedifigjo(s) apresenta(m) face as exigéncias
actuais dos utentes ou dos futuros utilizadorestiftEando o estado de conservagao/degradacao de
todos os componentes do edificio.
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Relativamente a etapa Estudos e Projectos a arfafisonal permite constatar a adequacao ou o

fosso entre as exigéncias funcionais definidastapaeanterior e as que realmente se adequarédo a
realidade do projecto de reabilitacdo e a confaaeddos pressupostos definidos com os indices
urbanisticos.

Para as restantes etapas definidos consideroaqdecabilidade destas ficha pouco relevante pet qu
néo foi desenvolvida.

4.5.3.7. Ficha VIl — Exigéncias

As exigéncias apresentam-se como as caracterigtieaas diferentes partes constituintes do edificio
antigo a reabilitar terdo que satisfazer. A medjda o desenvolvimento do projecto avanca essas
exigéncias vao sendo cada vez mais especificas [38]

Na primeira etapa, Promocédo, Viabilidades e Plapeém o preenchimento desta ficha tem por
objectivo precisar e definir as exigéncias e agadigdes técnicas que o projecto tera de cumprdr pa
garantir a salubridade, a sustentabilidade, o ctm#ba durabilidade do edificio apds as intervenco
a que foi submetido. Assim, as exigéncias técrimasn divididas po niveis nos seguintes conjuntos:
edificio (estabilidade, seguranca ao fogo, segaranacutilizacdo, higrotérmica, ventilacdo, acustica
qualidade visual, durabilidade e economia), espagtegiores, estrutura, envolvente exterior, espaco
comuns e locais privados.

Na fase Estudos e Projectos, tal como na etapa@rddicha apresenta-se subdividida, apresentando
quadros sintese relativos as exigéncias ao nivekdificio, do fogo/espaco global e de cada

compartimento. As exigéncias definidas dependeraviadda fungdo que o edificio vai desempenhar
apoés a reabilitacdo. A medida que passamos do peralo particular, isto é, do edificio global para

um compartimento especifico, 0 nimero de exigéneagsaumentando em funcdo do grau de

pormenorizacdo, especificando-se por exemplo orrahte tipo de acabamento, a cor, entre outros
factores. Este processo de sistematizacdo dasmiagdes na ficha em andlise ajuda a sintetizardoda

informacdo para elaboracdo das pecas escritasrgoeconstituir o dossier de consulta para as
empresas interessadas na operagao.

Na fase Consultas e Contratacdo € importante analisapacidade dos candidatos do ponto de vista
juridico, técnico e financeiro e efectuar uma @étécnica das propostas, de modo a verificar se 0s
candidatos e as respectivas propostas apresergaali@ade pretendida. Todas as obrigagdes exigidas
no Caderno de Encargos e nas pec¢as desenhadaitas ¢80 que ser exigidas aos concorrentes. Para
a avaliacdo da capacidade financeira € comum asandbs dados econdomicos fornecidos pelos
relatorios de contas dos diversos concorrenteavidiacdo da capacidade técnica da empresa devem-
se listar alguns elementos, como por exemplo: méindo-de-obra, equipamento, material),
certificacdes, historial, referéncias da empresaréficado de qualidade da mesma. Por outro lado,
além de se analisar a capacidade das empresasgatéas € necessario verificar o contetdo técnico
das suas propostas e natureza das variantes @qseesstjam a propor. Apés analise cuidada dos
elementos constituintes, podem ser pedidos estt@rtos aos participantes ou eventuais elementos
que faltem ao processo (esta ultima situagdo éndepée do tipo de concurso, sendo valido apenas
em concursos privados).

A fase Execucdo da Operacdo € aquela que envoligeratarsos, logo € necessario especificar as
exigéncias de todos estes recursos, pelo que a fiah apresentar varias seccdes em funcdo da
componente que se esta a analisar. Desta formasdewaborada uma ficha sobre cada produto a
empregar na obra, denominada ficha do produto,endnt as suas principais referéncias e
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caracteristicas fisicas, mecanicas, eventuais dattas de homologacdo, modo de recepcédo, entre
outros e uma ficha de controlo que especifica pe@ss e as entidades responsaveis pelo controlo.
Sempre que exista a detec¢cdo de ndao conformidadend®material ou da forma como determinado
trabalho foi desenvolvido, deve ser desencadeadoptmoesso, auxiliado pela ficha de néo
conformidades, que permita a deteccao das cawsaslacao prevista. Todo este processo de controlo
dos materiais e da execucéo dos trabalhos temnatidade a garantia de que os materiais empregues
apresentam as caracteristicas especificadas noadie encargos e que os trabalhos de execucado séo
realizados com base nas especificacdes do mesmo.

Aquando da etapa Recepgéo da operacao a fichadisead muito semelhante a definida para a fase
Estudos e Projectos estando subdividida de forr@atith, no entanto nesta ficha ndo se pretende
definir exigéncias, mas apenas constatar se as aseforam cumpridas e quais as operacdes de
conservacao a realizar para manter a boa funciaeididos elementos constituintes da edificagéo.

A ficha em analise € um elemento determinante pagtapa Utilizacdo e Manutencao, pelo que a
mesma deve reunir todos os dados Uteis para &adliéxploracdo. Devem ser enunciados, aquando da
Recepcéo da Obra, os pontos criticos das interesnefectuadas e as solugBes a correctivas a
desenvolver no caso de ocorrerem anomalias dusdfase de exploracao.

Na etapa Utilizacdo e Manutencdo esta ficha estabehs exigéncias que devem ser objecto de
inspeccao periodicamente, permitindo avaliar sgéxiia & data de verificacdo se encontra cumprida
ou nao.

4.5.3.8. Ficha VIl — Planeamento

Esta ficha desenvolve-se ao longo de quase todetmpas com excepcao da Recepcao da Operacgdo,
funcionando como um compéndio de todas as outrhadi Deste modo, a ficha faz a ligacdo de todas
as acgoes a desenvolver especificando para cada pra@o de realizagéo [38].

Na primeira etapa, Diagnostico, Viabilidades e Bdmento, a ficha em causa, permite estabelecer as
datas previsiveis para a realizacdo de determiiaadaassim como o seu encadeamento no desenrolar
da operacgdo. Para deliberar a data prevista paaizaacdo de uma dada tarefa é necessario conhecer
0S prazos necessarios para concluir cada tarefecossos (humanos e materiais) para a realizar, 0s
momentos de controlo e de paragem e os documerntassamitir aos outros intervenientes para que
0S mesmos possam planear as suas actividades gi@nciinta as actividades precedentes.

Na etapa Estudos e Projectos a medida que o prajecheca a ganhar forma o planeamento vai
sendo cada vez mais exaustivo, devendo-se proaedmreccdes e actualizacbes do mesmo sempre
que tal se demonstre necessario. A ficha da mageé&doi desenvolvida, pela desagregacédo das fases,
permite estabelecer a duracdo de cada fase quedeomptapa 0 que permite em caso de atraso,
detectar facilmente onde o mesmo ocorreu. Nespm &dambém possivel efectuar uma analise mais
cuidada de eventuais pontos criticos da operagd@zea de promover atrasos na mesma. A medida
gue os trabalhos vao sendo desenvolvidos e comdmsealores de referéncia de rendimentos de
mao-de-obra e equipamentos, a estimativa do prédoalgtorna-se cada vez mais realista. A
proximidade desta analise com a realidade dever&ada vez maior nas fases sucessivas de
desenvolvimento do projecto (desde o programa dt@sao projecto de execucao).

Aquando da etapa Consultas e Contratacdo, esta éidandamental para a definicdo do prazo de
elaboragédo do processo de concurso, consulta daesms e adjudicacdo da operagdo. Devem ser
definidas nesta etapa as tarefas chave da messpossiveis alteracdes ao planeamento inicialmente
proposto.
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Na etapa Execucdo da obra, a entidade executamee afwesentar um planeamento completo e
detalhado de todas as tarefas a realizar, idearific as tarefas criticas, ou seja, aquelas que se
sofrerem qualquer atraso implicaréo automaticamami@traso no prazo global do empreendimento,
as tarefas antecedentes e subsequentes e aindgaadestimada para cada tarefa. Existem programas
informéticos cuja principal utilidade é a facilidadle fazer o controlo dos prazos definidos, a
reprogramacgdo de uma forma expedita das alteragded/culo rapido de redes, a alteracdo das
caracteristicas das tarefas e o tracado e optifwzde diagramas de recursos (ver figura 68). Estes
programas sdo muito utilizados nas grandes intedgmne apresentam-se como uma mais valia para a
gestédo das operacgOes de construcéo civil em geral.

@ [TaskName Duragéo Th Concluséio |Pre 7| 19Nov'07 |26 Nov'07 [03Dez'07 [10Dez'07 |17Dez'07 |24Dez'07 |31Dez'07 |07 Jan'08 |14 Jan'08
[o[s[sp[s[Talafs[s/p|s[TaRlss[olsT s [sTaas]so/sTalalsspsTaalss0|sTaalsEnsTalalssD
1 Corte & dobragem 2,5 dias. 19-11-07 21-11-07 o
2 |H Armacio e aplicacdo 3,3 dias? 20-11-07 23-11-07
3 Segurar tubos provisoriamente 0,8 dias? 23-11-07 26-11-07|1;2
4 Fixar bracadeiras 2 dias 26-11-07 28-11-07 2
5 Instalar tubos com acessirios 21 dias? 28-11-07 30-11-07 | 4
6 Aplicacéo de betdo em obra 0,7 dias? 30-11-07 30-11-07|5
7 % “Cura” 28 dias? 30-11-07 28-12-07 &
8 Corte € dobragem (1° Piso) 2 4 dias? 23-11-07 27-1-07|2
s |EH Cofragem tradicional 2,2 dias? 03-12-07' 05-12-07 Serverite[200%];0ficial[400%]
10 Armacéo e aplicagdo (1% Piso) 3,2 dias? 05-12-07 10-12-07| 8;¢ i oficial[200%]
1 Segurar tubos provisoriamente 0,8 dias? 10-12-07 1-12-07| 10 e[200%];0ficial[200%]
12 Fixar bragadeiras 2 dias?, 11-12-07 13-12-07| 11 icial[200%]
13 Instalar tubos com acessérios 2 dias? 13-12-07 17-12-07 12 Serventel: i
14 Aplicagio de betdo em obra 0,7 dias? 17-12-07 17-12-07 13 oficial [400%]; Servente|
15 % “Cura” 28 dias?’ 17-12-07 14-01-08| 14
16 |[Ed Descofrar 0.2 dias? 18-12-07 18-12-07
17 |E Descorar parcialmente 0,2 dias? 27-12-07 27-12-07
18 Descorar totalmente 0,2 dias? 14-01-08 15-01-08| 15
19 Corte e dobragem (2° Piso) 1,9 dias? 10-12-07 12-12-07 10 Ez-oficial[2e
20 Cofragem tradicional 21 dias? 18-12-07 20-12-07 |18
21 Armacdo & aplicacdo (2° Piso) 25 dias? 20-12-07 24-12-07| 20
22 [ Aplicacéo de betdo em obra 0,6 dias? 25-12-07 25-12-07 21
23 % “Cura” 28 dias?’ 25-12-07 22-01-08|22
24 |[FH Descofrar 0,2 dias? 26-12-07 26-12-07 M]‘Oflt?la\[m]
25 |Ed Descorar parcialmente 0,2 dias?’ 02-01-08 02-01-08' B Servente[200%];0ficial[400%]

Fig.68 — Esquema de um planeamento realizado em Microsoft Project

Na fase de “Recepc¢éo dos trabalhos” torna-se impi@tfazer um balanco global da realizagdo da
empreitada e de eventuais desvios de prazo refamn® ao que estava previsto na fase inicial da
operacdo. Esses desvios devem ser analisados asdgiaeinte e encontradas as razfes para tal, de
modo a que no futuro ndo se cometam o mesmo tigords. Sempre que se verifique conformidade
com o contratado, inicia-se o periodo de garadéaendo os defeitos existentes ser identificadus e
trabalhos para sua correccdo serem planeados.

Na fase de Utilizacdo e Manutengdo esta ficha déweapresentar o planeamento das accdes
decorrentes do MIME estabelecido para a operacamaesa.

4.5.3.9. Ficha IX — Custos

A ficha em andlise apenas ndo é desenvolvida patapa Recepgéo da Operacéo e faz a ligagdo de
todas as accdes a desenvolver, especificando @dasuma o seu custo [38].

Na etapa Diagnéstico, Viabilidades e Planeamentistepormente a definicdo das tarefas a
desempenhar é necessario prever os custos quedbedserentes. A ficha de custos € fundamental
nesta etapa, pois é com base nesta que se camstatzilidade ou inviabilidade da operacéo. Nesta
ficha faz-se um balanco geral e espectavel da gfereom base nas informagfes cedidas pelo Dono
de Obra, aquando da elaboracdo do Programa PratinAs principais informagdes a reter sédo: as
receitas (preco de venda), os custos (honoramospia do imovel, custos de reabilitacdo, restaoraca
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e construcdo, burocracia, publicidade), custosxgdorcdo e os custos inerentes a realizacdo do
projecto. Com base nos valores obtidos, o Donolata @eve reflectir sobre os custos que a operacéo
acarretard e eventualmente proceder a uma act#dizau ajuste dos objectivos e exigéncias
funcionais e técnicas catalogadas nas fichas argeri

A medida que os trabalhos véo sendo desenvolvistosé, & medida que a etapa Estudos e Projectos
vai avancando, com base em valores de referénciaen@dimentos / custos de mao-de-obra,
equipamentos e material a estimativa orcamentaaise cada vez mais realista. A proximidade desta
analise com a realidade devera aumentar com ogs%igo desenvolvimento do projecto (desde o
programa base até ao projecto de execucao).

Aquando da etapa Consulta e Contratacao, as pespestebidas por parte dos diferentes interessados
na execucédo dos trabalhos devem ser cuidadosaamaiigadas, sendo um dos critérios fundamentais
0 preco. Esta ficha deve permitir a decomposi¢&odilsersas propostas do prego global em pregos
unitarios e parcelares correspondentes a cadadacté/a realizar, para facilitar a analise comparat
entre propostas e o preco de referéncia fornecido [Pono de Obra. O preco é um critério que
merece atencdo especial, no entanto para comEpao@ostas a outros niveis, por forma a aumentar
a qualidade do trabalho final, pode-se recorren&@ises multicritério. Nesta andlise, sdo atribsiida
cotacdes ou pontuacdes a cada um dos critériogidiefi com valores minimos que se nao forem
respeitados serdo motivo de eliminagédo das propoSs critérios a avaliar séo especificos de cada
operacao sugerindo-se como exemplo o prazo, argistie qualidade da empresa, o quadro técnico
gue a representa, a experiéncia em obras de teghili entre muitos outros factores possiveis.

Para um controlo eficaz dos custos na etapa Exeatg&Operacgdo, a ficha deve contemplar um
guadro que explicite o custo unitario, a quantidddetarefa realizada, 0 montante previsto e o
montante a pagar por forma a constatar facilmentdesvios e fasear os pagamentos a realizar a cada
interveniente no processo. Para facilitar o prazgssde ainda ser elaborado um plano de factumcéao
pagamentos expectaveis por més, e a facturacdoukman para auxiliar a comparacdo com 0s
valores espectaveis e controlar facilmente os desa® longo do desenrolar dos trabalhos. Sempre
qgue for emitida uma factura deve verificar-se afawonidade desta com os trabalhos realmente
executados, para evitar eventuais fraudes.

Na etapa de Utilizacdo e Manutencao, a ficha cystosiite identificar o valor a pagar e a entidade
pagante de cada tarefa constante do MIME.

4.5.3.10. Ficha X — Gestdo documental

A comunicagdo é sem duvida um dos elementos funaaiepara o sucesso de qualquer operacdo a
realizar. Esta ficha tem como principal objectiagilitar a comunicacdo dos diversos documentos,

pecas escritas, pecas desenhadas, contratos, @alteencargos ao conjunto de intervenientes que
fazem parte da operacéo através de uma base canigma Gestdo Documental [38].

Na primeira etapa, esta ficha enumera quais os ndemios Uteis para o0 conhecimento e
desenvolvimento das operacdes realizadas em capia Eeve ser preenchida pelo gestor de projecto
e difundida a todos os intervenientes com funcidaeks técnicas

Na etapa seguinte Estudos e Projectos a quantiiad@ervenientes vai aumentando a medida que
vao sendo contratados os elementos para as ddsrespecialidades, assim como a quantidade de
documentos a produzir, pelo que a gestdo correettodos estes documentos € fundamental. E
importante garantir que todos os intervenientesaérarsdo mais actual dos documentos de forma a
assegurar a inexisténcia de incompatibilidadeseems projectos propostos pelas diferentes
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especialidades. Nesta etapa a quase totalidaddodasnentos vao ter que passar pela supervisdo do
Gestor de Projecto ou Dono de Obra. Hoje em dideasologias de informacdo utilizadas pelas
empresas de construgcdo podem ter um processo tibuicsio dos documentos automaticamente
definido e acessivel em tempo real através de otrenet. Assim, em qualquer altura pode aceder-se
a versao mais actual dos documentos.

Aguando da etapa Consultas e Contratacdo, é inmperfazer a gestdo de todas os documentos
contratuais, para que sempre que surja alguma a®aédapure rapidamente quem é o responsavel
contratualmente por determinado aspecto.

Na etapa Execucdo da Operagdo a quantidade de elomsmndispensaveis para a execugéo desta é
elevado salientando-se as: actas de reunido, fibhasntrolo de conformidade, autos de medicao,
pecas desenhadas das diversas especialidadesi@avavsuas alteracdes, entre outros, pelo que é
necessario implementar uma boa organizagao e ap&oldos mesmos. Nesta fase ndo podem ocorrer
erros no circuito de difusdo e validacdo dos docuwo pois estes acarretariam erros de execucao e
consequentemente atrasos e aumento dos custosads$w de reabilitacdo.

Relativamente a etapa Recepcgédo da Obra este irsttor@ fundamental para a sua sintese. Antes do
arranque da exploracdo que durard dezenas de eams,interveniente deverd organizar os seus
documentos e arquiva-los, para futuramente se s@tesassumirem as suas responsabilidades. O
periodo de garantia ndo comeca a decorrer eng@aetttidade executante ndo fornecer todos os
elementos necessérios para a elaboracao da coaapikanica e das telas finais. O gestor de projecto
devera efectuar a compilacdo dos documentos de icdelxveniente, para facilitar a gestdo de
intervencgdes futuras durante a etapa Utilizacd@aeutencéo.

Na etapa Utilizacdo e Manutencdo faz-se o arquévdodos os documentos importantes relativos a
operacédo e faz-se o registo de todas as accOdsagfas no ambito do MIME com os respectivos
resultados.

4.5.3.11. Sintese

Por facilidade de apresentagdo as fichas desedeslvde acordo com o0s preceitos anteriores
encontram-se em anexo, separadas por cada etapgaridefinida para as operacfes de reabilitacdo.
Como foi sendo referido ao longo da sua descrigifichas devem ser adaptadas em funcdo das
especificidades da operacdo a realizar, podendalgomas situacdes ser necessario ampliar os
campos de preenchimento das mesmas, ou dependetido de intervencao suprimir algumas delas.

Na figura 69 é apresentado um esquema base, ondtagoas etapas principais desenvolvidas para
uma operagdo de reabilitacdo, as fases correspesdancada etapa e a designagdo das fichas
desenvolvidas, de preenchimento continuo, aditivaresversal ao longo de todas as fases e etapas.
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Fases

Etapas

Fichas

Levantamentos e diagnéstico preliminar

Pré-progrma

4
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4
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Planeamento

{
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4

Estudo prévio

4

Diagnéstico

4
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4

Projecto de execucao

Estudos e Projectos

Seleccdo de intervenientes

4

Adjudicacao da operacéo

Consultas e Contratacéo

Estudos de execucdo

i

Implantacéo do estaleiro

i

Preparacdo da operacdo

Fornecimentos

i

Recepcédo dos trabalhos

Iy

Ensaios

Execugédo da Operagéo

{

Periodo de garantia

Iy

Fecho da empreitada

Iy

Telas finais

Recepcéo da Operacéo

Manual de Inspecgdo e Manutencéo da
Edificacédo

Utilizacéo e Manutengéo

| - Identificagdo da operacgdo

II- Intervenientes

Il - Fungdes

IV - Objectivos

V - Dados e restricdes

VI - Andlise funcional e exigéncias

VII - Exigéncias

VIl - Planeamento

IX - Custos

X - Gestdo documental
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Conclusao

5.1. CONCLUSAO GERAL

A reabilitacdo de edificios antigos é uma area dexap visto que as solucdes de intervengcdo néo se
podem generalizar. A procura bibliografica realz#édstra um vasto conjunto de conhecimentos cujo
o dominio é de elevada importancia neste tipo dgagies e a0 mesmo tempo a necessidade de
continuar a investigacdo nesta area promovendarafaréncia do conhecimento cientifico para as
intervengdes préticas, divulgando a necessidadmaieer o valor patrimonial do parque edificado
antigo portugués e mantendo os utilizadores ddiciedi informados relativamente aos cuidados a ter
na fase de utilizacdo e exploracdo dos mesmos,qu&r@&stes apresentem o desempenho e conforto
esperado.

Por todas as condicionantes abordadas ao longorathallio, salienta-se a importdncia de um
diagnéstico conciso e quantitativo para por um ldohinuir os improvisos em obra e portanto, o
aumento de custos provocado por estes e ao mesmpo smpliar as condi¢gdes de seguranca para 0s
executantes das intervencgodes.

Da realizacdo do trabalho ressalta a necessidadt#edeencao pratica por parte do Estado, ou das
suas entidades competentes no desenvolvimentoseste. Apesar de se terem criado Sociedades de
Reabilitacdo Urbana em algumas cidades portuguggagromovem a reabilitacdo das mesmas e ter-
se diminuido o IVA nas reabilitacbes em centro$6hisos continuam a existir muitos entraves ao
processo de reabilitacdo, destacando-se a prolibamda adequacdo dos regulamentos a este
processo. Algumas prescricbes dos regulamentoglangtnte em vigor, vocacionados apenas para
obra nova, sdo impraticaveis em operac¢des de itaghd e principalmente na reabilitacdo de ediicio
antigos.

Por outro lado antes de executar qualquer tipopéeagdo € necessario perceber quais as exigéncias
actuais, de forma a que os produtos resultantesoplasacdes de reabilitagdo sejam atractivos e
capazes de fixar populagdes nos centros urbanigesnctualmente desertificados.

A metodologia de gestdo proposta ndo visa de faigama a substituicdo dos pareceres técnicos,
mas pelo contrario pretende auxiliar e sistematizara elaboracéo e controlo. Para que a operacéo d
reabilitacdo seja um sucesso € fundamental o Ke@urgessoas com experiéncia comprovada em
trabalhos deste género e a técnicas de inspeatiagredstico de forma a identificar correctamente as
causas e adoptar de forma eficaz uma solucao toaec

As fichas sintese desenvolvidas sdo apenas umivgdsase de trabalho, pelo que cada entidade que
as apligue deve proceder a adaptacdo das mesmadicade em causa, introduzindo ou retirando
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campos se 0 mesmo se manifestar adequado, de dogai@ntir a maxima qualidade na operacédo de
reabilitacdo

Em suma este trabalho permite servir como basepdi® @os técnicos de reabilitacdo, de forma a
fornecer-lhes uma visdo mais completa e globalidarsgidade das especificidades a analisar sempre
gue se pretende reabilitar edificios antigos, desildcio da operacdo até a fase de exploracdo da
mesma.

5.2. DIFICULDADES SENTIDAS NO DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

Apesar da reabilitagdo ser um tema actualmenteonuebatido a bibliografia existente ainda é
dispersa, pelo que para desenvolver o estado dedartema foi necessaria uma extensa pesquisa
bibliogréfica.

Da pesquisa bibliogréfica referida, fez parte aul@gentacéo aplicavel a edificios actualmente em
vigor em Portugal, a qual pelas constantes alteemgdrevogacdes a que esta sujeita € de dificil
apreenséo.

Uma das fichas desenvolvidas relaciona-se com igéreias que cada elemento construtivo deve
possuir, visto ndo existir actualmente bibliografiam estas informacfes, as exigéncias foram
definidas com bases qualitativas e ndo quantigteano seria desejavel.

As fichas desenvolvidas tém como objectivo princgaistematizacdo da informacéo, a qual pela
vastiddo de elementos a analisar tornou-se poragim morosa, e por outro de dificil triagem dos
elementos adequados para o correcto funcionamastficthas.

5.3. SINTESE DA INOVACAO

Numa primeira parte do trabalho fez-se uma com@dagos actuais regimes juridicos aplicaveis a
edificios, analisando se os mesmos contém algumeacngdo especifica para operacdes de
reabilitacdo. Desta andlise ressalta que a graralerim dos regulamentos tém de ser aplicados
igualmente em novas edificacbes e em operacOesealdlitacdo, todavia existem alguns que

manifestam algumas preocupacdes com esta probtamndispensando as operac¢des de reabilitagéo,
em funcéo da sua natureza e dimenséo, de alguesipdes que iriam descaracterizar os edificios e
tornar as operacbes de reabilitacdo de edificitigamimpraticaveis do ponto de vista técnico e

economico.

Em sintese foi possivel desenvolver uma metodolqgia se pretende ser aplicdvel na gestdo de
operacdes de reabilitacdo de edificios antigos.

A metodologia desenvolvida permite sistematizae &pb de operagfes a varios niveis salientando-se
0S seguintes:

= Sistematizacéo da informacao geral,

= Permite saber rapidamente informacdes sobre a@mesio em curso;

= |dentificacdo dos intervenientes envolvidos na agé&o e especificacdo da sua funcao e
responsabilidades;

= Facilidade de comunicacéo entre os diferentesviedégntes, pelo registo do circuito de
difusdo e validacédo que cada documento foi objecto;

= Planeamento das actividades a desenvolver na ségpénte com base nas actividades
desenvolvidas na etapa anterior;
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= Definicho dos documentos que cada intervenientee deessuir para 0 correcto
desenvolvimento da operacéo;

= Verificar se as intervengdes efectuadas corresporitle constantes do projecto e se a
forma de execucéo foi a planeada,;

= Registo dos problemas ocorridos e procedimentestducdo das ndo conformidades;

= Sistematizar os procedimentos para ampliar e melhor periodo de vida util da
edificacao;

= Metodizar as operacfes de manutencéo.

Concluindo as fichas sintese sdo uma forma orgadmida gerir e sintetizar a informacéo referente a
um processo de reabilitagdo de edificios antigosdelea constatacdo da viabilidade técnica e
econOmica da operagéo até ao final do periodod#eltil da edificacéo.

5.4. DESENVOLVIMENTOS FUTUROS

A reabilitacdo de edificios € uma éarea em francpaesdo, cuja importancia comeca a ser

compreendida por todos, desde os decisores azaddiies. O trabalho que agora se conclui d4 uma
pequena contribuicdo para o desenvolvimento da@sehecimento e para o desenvolvimento de uma
metodologia de gestéo de operacdes de reabilitea@dlificios antigos, cujo objectivo é sistematizar

as intervencdes neste tipo de edificios e gargnéras mesmas sao efectuadas com qualidade.

No entanto, muito trabalho de investigacdo e décagiio fica em aberto. Podem destacar-se o0s
seguintes desenvolvimentos:

= Aplicacdo pratica da metodologia desenvolvida, pagdficar a sua solidez quando
testada numa situacao real,

= Elaborar ficha de verificagdo de qualidade paracgddmento construtivo frequente em
edificios antigos especificando as anomalias n@igotes e as solucdes de reparacao

= Estabelecer fichas de custos de realizacdo delhoabae reabilitacdo, baseados nos
rendimentos de mao-de-obra, materiais e equipamseoton base na andlise estatistica
dos dados recolhidos em empresas especializadagipesde trabalhos;

= Elaborar uma Nota de Informacdo Técnica com ascdg@edes quantitativas que cada
elemento deve possuir, para ser considerada d @&ua reabilitacio;

= Desenvolver um Manual de Inspeccdo e Manutencd&diicacdo para auxiliar os
utentes durante a fase de exploracdo do empreemdime

= Desenvolver o conceito de Fundo de Reserva parkennemtar medidas eficazes para
prever intervencdes futuras;

= Analisar o periodo de funcionamento sem anomaliss elementos intervencionados,
para constatar se o periodo de garantia a formecesbras de reabilitagcdo é semelhante
ao de obra nova;

= Incorporacdo da fase de desconstrucdo e gest@sideas;

= Dissecar a problematica do financiamento das ofesacle reabilitacdo de edificios
antigos;

= Redefinir as regras de utilizacdo, manutencao stisuigao;

= Desenvolver uma aplicagdo informatica que incorpametodologia desenvolvida.
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12 ETAPA — DIAGNOSTICO, VIABILIDADES E PLANEAMENTO
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Tipo de Unidade de Intervencao
Moradia ]
Edificio misto  [_]

Operacdo|Caracteristicas

N.° pisos

Operagéo: Referéncia
1.2 Etapa: Diagndstico Viabilidades e Planeamento -
Responsavg
I Identificagéo da Operagéo (1/2) Data
/ /
Interveni- Gestor dg Especiaq . )
Difusio ente D.O. Proj. Arg. Eng. lista Dir. Obraj  Enc. Outro | Simbolo da
Empresa
Data
Nome
Dono de Morada
Obra |Telefone Telemovel
Fax E-mail
Nome
Gestor de Morada
Projecto |Telefone Telemovel
Fax E-mail
Nome
Localizagédo
Categoria do espaco (PDM)
Zona Climética Zona sismica
Intervencgéo
Edificio ] Zona de intervengdo [_] Rua [ ]
Quarteirdio  [_] Outro

Edificio multifamiliar [_]

Monumento [ ] Outro

N.° habitagdes / fracgbes

N.° escritérios

N.° espagos comerciais

Area Bruta ()

Outra

Edificio de servicos

]

Degradacéo

Baixa [ ]

Categoria da Intervencgdo

Ligeira [ ]

Custos previstos
Custo Unitario (€/f)

Média [ ] Elevada] ] Ruind_]

Média ] Profunda ]

Custo Global (€)
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Operagéo:

1.2 Etapa: Diagndstico Viabilidades e Planeamento

I Identificagéo da Operagéo (1/2)

Contextualizac¢éo da intervencao

Operacgéo
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Operagéo:

Referéncia

1.2 Etapa: Diagndstico Viabilidades e Planeamento

Responsavg

Intervenientes

Data
/ /

Difusao

Gestor dg
Proj.

Interveni-

D.O.
ente

Especia{

Arg. Eng. lista

Dir. Obra|

Enc. Outro Simbolo da

Data

Empresa

Gestor de Projecto

Funcéo / Servigo

Nome

Telefone

Empresa

Telemovel

E-mail

Fax

Funcéo / Servigo
Profissao

Empresa

Equipa de Diagnostico Preliminar

Arg. []

Eng. []

Técnico[_]

Auxiliar[ ]

Outrd_]

Nome

Telefone

Funcéo / Servigo
Profissao

Empresa

Telemovel

E-mail

Fax

Arg. [ ]

Eng. [ ]

Técnico[_]

Auxiliar[_]

outro[_]

Nome

Telefone

Funcéo / Servigo
Profissao

Empresa

Telemovel

E-mail

Fax

Equipa de andlise das Viabilidades Técnicas e Eamicas

Arg. [ ]

Eng. [ ]

Técnico[_|

Auxiliar[_]

outro[_]

Nome

Telefone

Organograma Ajustavel

Telemovel

E-mail

Fax

L)

)
:J[

%
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Operacao:

1.2 Etapa: Diagnostico Viabilidades e Planeamento

Referéncia

Funcdes

Responsavd

Data
/ /

Difusao

Interveni- DO. Gestqr dd Arg.
ente Proj.

Especia

Eng. lista

Dir. Obra] Enc.

Outro

Data

Simbolo da
Empresa

Identificacéo

Nome

Morada

Telefone Fax

Empresa

Funcéo / Servigo

Empreiteiro

O

E-mail

Subempreiteiro

Garantias / Seguros

Qualificacao

Selecgéo

Controlo

Documentos de acredita¢éo

Organigrama da estrutura

Recursos: Mao-de-obra

Servigos propostos

Equipamentos

Qualificagao da equipa proposta

Referéncias

Projectos em desenvolvimento

Estrutura de gestao

Politicas de qualidade

Aprovacao pelo coordenador de projecto

Data

Contrato

Data

Planeamento da intervengéo

Data

Certificados de seguros

Data

Entrega do caderno de encargos

Data

Verificag@o da qualidade da propc

Data

Aprovacao da Contratacédo pelo Dono de Obra

Visita ao local

Data

Data

Transmisséo dos objectivos

Data

Verificagéo regular do desempenho

Etapa

Etapa

Etapa

Etapa

Etapa

Etapa

Resultado
Resultado
Resultado
Resultado
Resultado

Resultado

~ |- |- |- |-

~ |- |~

Data
Data
Data
Data
Data
Data

~ |- |~ ~ |- |- I|—- |-

~ -~ - |- |-
~ |~ I~~~ 1-
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Operacao: Referéncia
1.2 Etapa: Diagndéstico Viabilidades e Planeamento -
Responsavg
A\ Objectivos Data
/ /
Interveni- Gestor d¢ Especia{ .
D.O. ) Arg. Eng. h Dir. Obral Enc. Outro i
Difusdo ente Proj. q 9 lista Simbolo da
Empresa
Data
Objectivo
Importancia deste na operacéo
Interveniente Documentos relevantes
Informacdes
Transformacdo ambicionada
Interveniente Documentos relevantes
Informacdes
Localizacao temporal
Fase Data de inicio
Data de fim mais cedo Data de fim mais tarde
Informacgdes
Meios humanos e materiais
Meio Responsavel
Accao /Fase em que intervém
Parcerias realizadas
Interveniente Documentos relevantes
Informacgdes
Critérios de avaliagao definidos
Critério Data / /
Aspectos a verificar
1 Resultado Data / /
Resultado Data / /
3 Resultado Data / /
Resultado Data / /
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Operagao: Referéncia
1.2 Etapa: Diagnostico Viabilidades e Planeamento -
Responsavd
\% Dados e Restrigdes (1/5) Data
/ /
Interveni- Gestor d{ Especia{ _.
L D.O. . Arq. Eng. b Dir. Obra]  Enc. Outro Simbolo da
Difusdo ente Proj. lista Empresa
Data
Envolvente
Edificios
Arquitectura
Proximidade
Outro

Equipamentos / Servigos

Infra-estruturas existentes

Acessos

Vias de comunicagao

Transporte

Rodoviarios |:| Publicos |:|
L]

Ferroviarios D Comboio

Jardim Sim | Dimensé&o

Privados Ol
Metropolitano Ol

Nao |:|

Intervencgdes anteriores

Local / elemento

Descrigao da intervengéo

Data / /

Local / elemento

Descrigao da intervengéo

Data / /

Caracterizagéo da edificacido
Localizacdo geogréfica:
Fotografia aérea sim] Nad_]

Caracterizacéo topografica:
Planta topografica Sim |:| Néo|:|

Cota de implantagéo

Escala

Escala
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Operacgao:

1.2 Etapa: Diagnéstico Viabilidades e Planeamento

\Y,

Dados e Restri¢coes (2/5)

Pontos singulares

Dimensao: Planta
N.° de pisos
Pé direito livre
Tipologia: Habitac&o Unifamiliar Ol Habitagdo Multifamiliar Ol
Servigos |:| Comeércio |:| Outro
Orientagbes:
Ano de construcgao:
Materiais integrantes:
Caracterizagdo dos elementos construtivos
Cobertura
Inclinada: Sim |:| Nao |:| Area em planta (ﬁ)
N.° de aguas Inclinagéo (%)
Estrutura de suporte
Revestimento de cobertura
Isolamento térmico
Pontos singulares
Terrago: Sim |:| Nao |:| Area em planta (ﬁ)
Revestimento / Acabamento
Isolamento térmico
Impermeabilizagao
Camada de forma: Material Inclinacdo
Espessura (m)
Acessibilidade sm [ Nao [
Pontos singulares
Fachada
Material estrutural
Acabamento: Sim |:| NéoD Qual
Isolamento térmico Sim|:| Material Local
N&o |:|
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Operacdao:

1.2 Etapa: Diagndstico Viabilidades e Planeamento

\Y, Dados e Restri¢coes (3/5)
Véos
Caixilharia: Madeira |:| Metélica |:| Outro
Fecho Batente |:| Correr |:| GuilhotinaD
Outro
Envidracados Simples |:| Espessura
Duplo |:| Espessura
Instalagbes
Eléctricas
sim [ Nao [

Estado de conservagéo

Telecomunicagdes
sim [ Nao [l

Estado de conservagéo

Hidraulicas
Agua fria
sim [ Nao [

Estado de conservagéo

Agua quente
sim [ Ngo [

Estado de conservagéo

Saneamento
Sim Né&o

Estado de conservagéo

Elevadores
sim [ Nao [

Estado de conservagéo

AVAC
sim [ Nao [

Estado de conservagéo

Caracterizagdo das zonas comuns

Hall de entrada:

Hall dos fogos / comércio / servigos:

Escadas:

Caves:

Equipamentos Colectivos:
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Operacao:

1.2 Etapa: Diagnéstico Viabilidades e Planeamento

\%

Dados e Restri¢cdes (4/5)

Caracterizagdo das zonas privadas

O

O

Espacgo Comercial Espaco de servigoD

Tipo: Fogo
Tipologia:
Cozinha Dimenséao (rﬁ

Abastecimento de agua

Casa de Banho Quantidade

Dimenséo (rﬁ

Revestimento:

Revestimento:

sin]
Sim |:|

Fonte de energia

Nal

Néo |:|

Fria

Quente

Capacidade
Revestimentos: Piso
Paredes
Equipamentos: Fogao |:| Forno |:| Frigorificd:‘
Exaustor |:| Méquina de lavar loica D

Micro ondas D Maquina de lavar roupa D

Qutros:

Dimenséo (rﬁ

]

Lavatério |:|

Equipamentos: Bidé Sanita
Banheira |:| Duche |:| QOutro
Revestimento: Piso
Paredes
Sala Dimenséo (rﬁ Equipamentos:
Revestimento: Piso
Paredes
Quartos Dimenséao (rﬁ Equipamentos:
Revestimento: Piso
Paredes
Outros Compartimentos:
Dimenséao (rﬁ Equipamentos:

Piso

Paredes

Equipamentos:

Piso

Paredes
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Operagéo:

1.2 Etapa: Diagnostico Viabilidades e Planeamento

Vv

Dados e Restri¢coes (5/5)

Restricbes camararias

Outras restri¢cBes

PDM

Planta de qualificagdo do solo

Planta de Patriménio

Planta de condicionantes

All
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Operagéo: Referéncia
1.2 Etapa: Diagndstico Viabilidades e Planeamento -
Responséavg
VI Analise Funcional e Exigéncias (1/4) 5o
1 - Analise Quantitativa [
Interveni- Gestor df Especiaq . ;
Difusio ente D.O. Proj. Arq. Eng. lisa | Dir-Obrg  Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Analise Quantitativa
Funcdes Principais Descricéo Importancia Ligacbes Localizagdo
F1
F2
F3
Conjuntos funcionais - Agrupamento de fung@es priripais
Conjuntos Funcioanis Funcdes Principais Dados Quantificacao Localizagcdo
C1
C2
C3
Organigrama Funcional ajustavel
C3 \/\J C2
o)
Validagdo da solugéo escolhida Data
Responsavel
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Operagdo: Referéncia
1.2 Etapa: Diagnéstico Viabilidades e Planeamento -
Responsavel
Analise Funcional (2/4
Vi alise Funcional (2/4) Data
2 - Andlise Qualitativa (1/3) /]
Interveni- Gestor dd Especiad . B
Difusdo ente D.O. Proj. Arq. Eng. lista | Pir-Obral - Enc. outro| Simbolo da
Empresa
Data
Andlise qualitativa
Ao nivel do edificio
Caixas de correio Acessivel |:| N&o acessivel |:|
Localizagdo
Hall Sim |:| N&o |:|
Acesso Aberto |:|
Fechado [ com: Chavel_] Cédigd]
Videoportaria |
Escadas Sim |:| N&ao |:|
Posigao: Interiores ] Exteriores |
Acesso: Livre |:| Condicionado D
Tipo: Fechadas |:| Ao ar livre |:|
Elevador Sim |:| Nao |:|
Acesso Livre |:| Restrito D
Dimenséao Peso maximo admitido
N.° de fogos servidos por:
Escada
Elevador
Corredor
Estacionamento Sim |:| Né&o D
Interior |:| N.° de estacionamentos
Exterior |:| N.° de estacionamentos
Localizagéo Acessos
N.° de estacionamentos totais
N.° de estacionamentos por habitacao

Al3



Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operagéo:

1.2 Etapa: Diagnéstico Viabilidades e Planeamento

VI Analise Funcional (3/4
2 - Andlise Qualitativa (2/3)

Ao nivel de cada habitagdo

Tipologia TOo [ ] Ti[] T2[] 713[] T4[] T5[] Dupex []
Cozinha sim [ Nao []
Dimensé&o
Agua canalizada sim[] Na&
Ligacéo a rede de esgotos Sim |:| N&o
Instalag6es eléctricas Sim |:| N&o |:|
Maquina de lavar loiga Sim|:| Nédj
Maquina de lavar roupa SinD NéD
Casas de banho sim [ Nao []
Ndmero
Dimens&o m’
Agua canalizada sim] \E
Ligacéo a rede de esgotos Sim |:| Nao |:|
Instalag6es eléctricas Sim |:| Néo |:|
Componentes Lavatério SinD NéD
Vidé sim [ Nao []
Sanita sim [] Nao [
Banheira sim Nao []
Duche sim [ Nao []
Outro
Maquina de lavar roupa sin[_] Nad ]
Quartos Sim |:| N&o |:|
Nuamero
Dimens&es m?
Janelas sim[] Nao[] Dimensdes
Sala Jantar sim [ Nao [] Dimensao
Janelas sim ] Nao[] Dimenséo
Estar sim [ Nao [] Dimenséo
Janelas sim ] Nao[ ] Dimenséo
Arrecadacgéo Sim |:| Nao |:|
Dimens&o m’?
Corredor sim [ Nao [
Dimens&o m’

Quais
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Operagéo:

1.2 Etapa: Diagndstico Viabilidades e Planeamento

VI Analise Funcional (4/4

2 - Andlise Qualitativa (3/3)

Hall sim [] Nao []
2

Dimenséao m

Outro

Ao nivel de cada espago comercial

N.° de Comparimentos

Dimensao (nf)

Casa de Banho Sim |:| Néo |:|

Ao nivel de cada espaco de servigos

N.° de Comparimentos

Dimenséao

Dimens&o (1)

Casa de Banho Sim |:| Nao |:|

Dimenséao
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Operacéo: Referéncia
1.2 Etapa: Diagnéstico Viabilidades e Planeamento -
Responsavg
Exigéncias Técni 1
V| géncias Técnicas (1/8) 5o
1 - Edificio (1/3) / /
Interveni- Gestor dg Especia . ;
Difusio ente D.O. Proj. Arq. Eng. ista | P Obrg  Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Estabilidade
Resisténcia estrutural adequada  Sim Il Nao []
Resisténcia as acc¢des dinamicas (vento/sismo) sim [ Nao []
Resisténcia as variagdes de Temperatura sim [J Nao []
Medidas de reabilitagéo estrutural a adoptar
Medidas de reforco estrutural a adoptar
Segurancga ao Fogo
Risco de ocorréncia de incéndio Baixo Il Médio Il Elevado []
Existéncia de sistema de combate a incéndio sim [ Nao []
Tipo
Disponibilidade de 4gua para combate a incéndio:
No interior do edificio sim ] Nao[]
No exterior do edificio Sim |:| Néo|:|
Existéncia de caminhos de evacuacao sim [ Nao []
Desempenho ao fogo:
Materiais da envolvente exterior Fraco |:| Médio |:| Bom D
Materiais de revestimento interior Fraco |:| Médio |:| Bom |:|
Elementos de construcéo Fraco |:| Médio |:| Bom D
Elementos de compartimentagéo Fraco [] Médio [] Bom [J
Elementos de separacéo entre edificios Fraco |:| MédioD Bom D
Garantia de seguranca dos ocupantes ao fogo sim [J Nao []
Garantia de seguranca do edificio ao fogo sim [ Nao
Medidas de refor¢o da seguranca a adoptar
Seguranca na Utilizagéo
Risco de entrada de intrusos Baixo | Médio | Elevado []
Risco de acidente nos caminhos de circulagdo Baixo Il Médio O] Elevado [
Risco das operac¢des de manutencdo Baixo | Médio | Elevado []
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Operacao:

1.2 Etapa: Diagndéstico Viabilidades e Planeamento

VII Exigéncias (2/8
1 - Edificio (2/3)

Higrotérmica
Desempenho térmico de Inverno

Desempenho térmico de Verdo

Sistema de aquecimento

Sistema de arrefecimento

Humidade relativa do ar (%)

Humidade absoluta do ar (%)

Condensacdes

Humidade ascensional

Necessidade de:

Introdugéo de isolamento térmico sil_] Nal]

Aumento da espessura dos paramentos exteriores Dn o] Eh

Aumento da inércia térmica sinl_] na( ]

Introducéo de sistema de aquecimento S|:| I\D

Introdugado de sistema de arrefecimento s nC]
Ventilagédo

Sistema de Ventilacédo
Sim |:| Natural |:| Mecénico |:| Misto |:|

Nao |:|
Ventilag&do conjunta Ventilagédo separada
Caudal de ventilaco ()
Emisséo de odores pelos materiais sim [] N&o []
Quais

Qualidade do ar

Medidas a adoptar

Acustica
Isolamento sonoro a ruidos de condugéo aérea:

Entre o exterior do edificio e quartos ou zonasglar dos fogos (dB)

Entre o compartimento de um fogo e quartos ou zdaastar de outro fogo (dB)
Entre locais de circulagdo comum do edificio e tpsaou zonas de estar dos fogos (dB)
Entre locais do edificio destinados a comérciojigtida, servigos ou diversao e quartos ou zonas de

estar dos fogos

Isolamento sonoro a ruidos de percussao:

Percusséo normalizada sobre pavimentos dos oagos bu de locais de circulagdo comum do edificio
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Operacdao:

1.2 Etapa: Diagndéstico Viabilidades e Planeamento

VII Exigéncias (3/8

1 - Edificio (3/3)

Percusséo normalizada sobre pavimentos de locadificio destinados a comércio, industria,

servigos ou diversao

Ruido particular de equipamentos colectivos ddadif

Funcionamento intermitente

Funcionamento continuo

Gerador eléctrico de emergéncia

Tempo de reverberagao

Qualidade visual
lluminacao natural

lluminagao artificial

Sistema de oclusao nocturna

Aspecto dos paramentos

Vista sobre o exterior

Durabilidade pretendida para o edificio ap6s a opeéo de reabilitacéo

Economia
Custos de reabilitagcdo

Custos de exploracao

Custos de manutencgéo

Qutros
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Operacao: Referéncia
1.2 Etapa: Diagnostico Viabilidades e Planeamento -
Responsavel
VI Exigéncias Técnicas (4/8) 5o
2 - Espacos exteriores /[
Interveni- Gestor d{ Especia] . B
Difusio ente D.O. Proj. Arq. Eng. isa | Dir-Obrd - Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
o . Performances
Componentes Exigéncias Respostas do prescritof -
técnicas

Vias de acesso

Estacionamento exterior

Vias para pebes

Vias para velocipedes

Espacos verdes

Espacos de lazer

lluminagéo publica

Espelhos de agua

Drenagem de aguas pluviaid

Saneamento

Equipamentos colectivos
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Operacéo: Referéncia
1.2 Etapa: Diagnostico Viabilidades e Planeamento -
Responséavg
V| Exigéncias Técnicas (5/8) 5o
3 - Estrutura [
Interveni- Gestor df Especiaq . ;
Difusio ente D.O. Proj. Arg. Eng. lisa | Dir-Obrg  Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
oA Performances
Componentes Exigéncias Respostas do prescritor .
técnicas
Fundacgdes
Infra-estrutura
Superestrutura

Paredes resistentes

Pilares

Vigas

Madeiras

Laje em contacto com o solo

Laje de piso

Laje de cobertura

Cobertura

Estanquidade

Caleiras

Tubos de queda

Escadas
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Operacao: Referéncia
1.2 Etapa: Diagnostico Viabilidades e Planeamento -
Responsavel
VI Exigéncias Técnicas (6/8) 5o
4 - Envolvente exterior /[
Interveni- Gestor d{ Especia] . B
Difusio ente D.O. Proj. Arq. Eng. lista | O Obrgf  Enc. outro| Simbolo da
Empresa
Data
o Performances
Componentes Exigéncias Respostas do prescritor -
técnicas

Revestimento da fachada

Revestimento de escadas

Revestimento de cobertura

Terragos acessiveis

Terragos ndo acessiveis

Terracos do rés-do-chao

Varandas/Sacadas

Guarda corpos

Gradeamento

Muros exteriores

Portas de entrada

Portas de acesso ao
estacionamento

Portas de garagem

Janelas

Proteccéo solar
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Operagéo: Referéncia
1.2 Etapa: Diagnostico Viabilidades e Planeamento -
Responséavg
V| Exigéncias Técnicas (7/8) 5o
5 - Espagos comuns [
Interveni- Gestor df Especiaq . ;
Difusio ente D.O. Proj. Arg. Eng. lisa | Dir-Obrg  Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Coa Performances
Componentes Exigéncias Respostas do prescritor -
técnicas

Hall de entrada

Hall de entrada dos fogos

Escadas

Elevadores

Escadas de emergéncia

Espagos comuns

Caves

Estacionamentos

Sinalizacéo
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operacao:

1.2 Etapa: Diagnostico Viabilidades e Planeamento

Referéncia

VI

6 - Local

Exigéncias Técnicas (8/8)

Responsavd

Data
/ /

Interveni-

L D.O.
Difusao ente

Gestor dd

Proj. A,

Eng.

Especia

. Dir. Obra] Enc.
lista

Outro

Data

Simbolo da
Empresa

Local:

Tipo de Uso:

Caracteristicas do
local/espaco

Exigéncias

Respostas do prescrit(

=

Performances
técnicas

Superficies / Vaos

Sobrecarga de piso

Temperatura (°C)

lluminacéo

Condigbes acusticas

Condicdes térmicas

Ventilagdo

Humidade

Revestimentos

Portas

Janelas

Proteccéo solar

Equipamentos

Instalacdes eléctricas /
Telecomunicagbes

Sistema de combate a incénd
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operacao: Referéncia
1.2 Etapa: Diagnostico Viabilidades e Planeamento -
Responsavel
VIII Planeamento Data
/ /
Interveni- Gestor df Especiat Dir. ;
Difusiio| ente D-0. Proj. Arg. Eng. | ista | obra] EMG: | ©utro | Simbolo da
Empresa
Data
Planeamento Previsivel
Data /| rr Lol o o rr ol
Inicio da
operacao
Andlise dag
pretensées
Levanta-|
mento
Diagnosticol
preliminar
Pré-
Programs
Faseamento d
Intervengéo
Selecgéo dp
equipa
Programg
Contratos|
Tarefas Chave
Data Descri¢éo da tarefa Responsavel Intervenientes
/ /
/ /
/ /
Alteracbes ao Planeamento
Data Alteracéo a efectuar Motivo Responsavel
/ /
/ /
/ /
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operacéo: Referéncia
1.2 Etapa: Diagnéstico Viabilidades e Planeamento -
Responsavel
IX Custos (1/2) Data
/ /
Interveni- Gestor dg Especia} Dir. )
Difusdo | ente D.0. Proj. A, Eng- | ista |obra| E" Outro |  Simbolo da
Empresa
Data
Receitas / Custos
Receitas
Fogos:
NUmero Preco de venda por2m €
Preco de aluguer por'm €
Espacos comerciais:
Numero Preco de venda por’m €
Preco de aluguer por2m €
Garagens / Estacionamentos
NUmero Preco de aluguer €
Total €
Custos
Aquisicéo do imével €
Conservatéria e Registo Predial
Licenca €
Outros €
Honorérios:
Arq. Eng. Especialista €
Seguros €
Custos de diagnoéstico
Diagndstico Preliminar €
Custos de demoligao:
Cobertura Pavimento €
Paredes Instalagbes €
Outro €
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operacao:

1.2 Etapa: Diagnostico Viabilidades e Planeamento

IX

Custos (2/2)

Custos de reparacéo

Cobertura Pavimento €
Paredes Instalacdes €
Outro €
Custos de construcao
Cobertura Pavimento €
Paredes Instalacdes €
Outro €
Gestéo
Gestor de Projecto €
Publicidade €
Honorarios de venda
Magqueta €
Outras despesas €
Encargos financeiros
Crédito mensal €
Garantia de obra €
Outros
€
€
Total €
Saldo Final €
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operacao: Referéncia
1.2 Etapa: Diagndstico Viabilidades e Planeamento -
Responséavd
IX Gestdo documental Data
/ /
Interveni- Gestor dd Especia{ . .
Difusdo ente D.O. Proj. Arq. Eng. ista | Dir-Obral  Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Identificacdo do documento
5 Caracteristicas
Numeraggo do Data de criagdo Divulgacéo
documento Titulo Escala Formato
Alteracdes / Actualizacdes
Numerag&o do Caracteristicas )
Data da alteragao Divulgacéo
documento Actualizagédo Motivo Responsavel
Ambito de validac&o
Numeracao do Camara /Administracéo Dono de . - Estatuto do
- Servigos técnicos Arqg. Eng.
documento Municipal obra documento
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A2

22 ETAPA — ESTUDOS E PROJECTOS
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operacéo:

Referéncia

2.2 Etapa: Estudos e Projectos

Responsavg

I Identificagéo da Operacéo (1/2)

Data
/ /

Outro | Simbolo da

| Interveni- | g o |GeStordE g Eng. | F5P°“®|bir. obra  Enc.
Difus&o ente Proj. lsta
Data

Empresa

Caracteristicas gerais do(s) edificios antigos(s):

Area total da intervencéo

Indicadores urbanisticos
Area (nf)

Area bruta de construgdo{m

Outros

Programa da operag&o

Quantificacdo dag
intervencdes

Programa Base Estudo Prévio Ante-Projecto

Projecto de
execucao

Habitacao
TO

T1

T2

T3

T4

Duplex

Outro

Servigos

Publicos

Privados

Comércio
Retalho

Restauracao

Outro

Cave

Area

Ocupacéao

Estacionamento
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operacao:

2.2 Etapa: Estudos e Projectos

Identificacdo da Operacgéao (2/2)

Estrutura vertical

Madeira

Alvenaria de pedra

Alvenaria de tijolo

Betéo

QOutro

Estrutura horizontal

Madeira

Laje macica

Laje aligeirada

Outra

Cobertura
Estrutura:

Madeira

Betdo armado

Cobertura plana

Outra

Revestimento:

Telha ceramica

Xisto

Ladrilhos ceramicos

Outro

Varandas
Quantidade

Dimenséo

Espagos exteriores

Jardins

Terragos

Espacos colectivos

Ginasio

Piscina

Outro

Outros:
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operacéo:

Referéncia

2.2 Etapa: Estudos e Projectos

Responsavg

Intervenientes (1/3)

Data
/ /

Difusédo

Interveni-
ente

D.O.

Gestor dg
Proj.

Arg.

Eng.

Esl'i';f:a' Dir. Obra]  Enc. outro | Simbolo da

Empresa

Data

Gestor de

Equipa de

Projecto

Funcbes

diagnéstico
Funcéo / Servico
Profisséo

Empresa

1

Arg.[]

Eng. []

Técnico[_]

Auxiliar[_]

outrd]

Nome

E-mail

Telefone

Funcéo / Servico
Profisséo

Empresa

Telemovel

Fax

Arg.[]

Eng. []

Técnico[_]

Auxiliar[ ]

Outro[_]

Nome

E-mail

Telefone

Coordenador da equipa

Funcéo / Servico

Empresa

Telemovel

Equipa Projectista / Concepcao da Operacao

Fax

Contrato

Seguradora:

Arquitectura

Fungéo / Servigco
Empresa
Tipo de Contrato

Seguradora:

Sim|:|

Data

Néo D

/ Tipo de contrato
Entidade

Data / /

Sim|:|

Néo D

Entidade
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operacao:

2.2 Etapa: Estudos e Projectos

Intervenientes (2/3)

Estruturas

Funcéo / Servigo

Empresa

Tipo de Contrato

Seguradora: Sim|:|

Geotecnia

Funcéo / Servico

Empresa

Tipo de Contrato

Seguradora: Sim|:|

Topografia

Funcéo / Servigo

Empresa

Tipo de Contrato

Seguradora: sim]

InstalagGes hidraulicas e de gas

Funcéo / Servigo

Empresa

Tipo de Contrato

Seguradora: Sim|:|

Higrotérmica

Funcéo / Servico

Empresa

Tipo de Contrato

Seguradora: Sim|:|

Acustica

Funcéo / Servigo

Empresa

Tipo de Contrato

Seguradora: sim]

AVAC

Funcéo / Servico

Empresa

Tipo de Contrato

Seguradora: Sim|:|

Data
N&o Entidade

Data
N&o Entidade

Data
Néao Entidade

Data
N&o Entidade

Data
N&o Entidade

Data
Néao Entidade

Data
N&o Entidade
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operacéo:

2.2 Etapa: Estudos e Projectos

Intervenientes (3/3)

Electricidade e comunicacdes

Funcéo / Servigo

Empresa

Tipo de Contrato

Seguradora: Sim|:|

Seguranga

Funcéo / Servigo

Empresa

Tipo de Contrato

Seguradora: Sim|:|

CSSP

Funcéo / Servigo

Empresa

Tipo de Contrato

Seguradora: SimD

Medidor e orcamentista

Funcéo / Servigo

Empresa

Tipo de Contrato

Seguradora: Sim|:|

Outro

Funcéo / Servigo

Empresa

Tipo de Contrato

Seguradora: SimD

Data
Néo |:| Entidade
Data
Nao |:| Entidade
Data
Nao |:| Entidade
Data
Néo |:| Entidade
Data
Nao |:| Entidade
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operacéo: Referéncia
2.2 Etapa: Estudos e Projectos -
Responsavel
I Funcdes (1/6) Data
/ /
Difus Inteerr:/tzm— D.O. Gt;srtgr 9 Arq. Eng. Es"r;tte:a- Dir. Obra] Enc. Outro Simbolo da
ifusao . Empresa
Data
Programa Base
Analise da informacéo escrita e desenhada
Desenhos gerais e de Pormenor Sim |:| Nao |:|
Quais
Especifica¢des técnicas dos trabalhos executados
Sim |:| Né&o |:|
Quais
Histéria de intervengdes precedentes
Sim |:| Né&o |:|
Quais
Proposta de solug¢Bes que traduzam os aspectogppiindo programa
1
2
Intervenientes Projectista geral [l Especialistas | Autoridades |
(€Y
Estudo Prévio
Integrar os objectivos do Dono de Obra
Especificidades
Prazo
Custo
Impactos da operacéo de reabilitacdo
Impacto do estaleiro Baixo |:| Médio |:| Elevado |:|
Impactos das obras Baixo |:| Médio |:| Elevad0|:|
Impactos ambientais e sociais Baixo L[] Médio [] Elevad{_]
Intervenientes Projectista geral [l Projectistas de Especilidades [l Aades [
Dono de Obra |:| Outro:
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operacao:

2.2 Etapa: Estudos e Projectos

1l Funcdes (2/6)

Diagndstico
Realizagdo de um inquérito

Identificar os fogos a visitar

Verificar o caracter sistematico das patologias

Elemento
[ %) © o =) 7]
] a ] © ° (]
: Q 32 3 9 5 2 0 = g o g O
Patologia g o S R 2 @ Ie] g 28 9 g &
pe = ) Qo 15 £ = = -
2 g 3 S g o = @ S 8% >3 =
S o X o e o o [l © g ¢ > 17
T [3) = O o o o £

Deficiente seguranca
estrutural

Deformacdes excessivds

Risco de incéndio

Infiltragbes

Fissuragao

Deterioragdo / Degradagpo

Ataques por agentes
biolégicos

Humidades ascensionals

Manchas

Condensacoes

Eflorescéncias

Existéncia de materiaig
dolosos para a saude

Descolamento de
revestimentos

Empolamento de
revestimentos
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operacao:

2.2 Etapa: Estudos e Projectos

Funcdes (3/6)

Elemento
[%] [} © o O %)
(%] ae] ()]
_ 8 6o 88 < e 2 |5 32 g 3
Patologia & =) o5 2 b 9 @ 28 o 8 &
o 25 L= © Q S £ 3 = © 5 <
s §¢ &g s 2 0F 5 2¢ "% §
Z 3 £ S o g <> e £
Outra Patologia
Patologias noutros elementos:
Elemento Patologia

Realizacédo de um levantamento topogréfico do edifice das suas patologias

Elemento / Patologia

Elemento / Patologia

ElementdPatologia

Elemento / Patologia

Foto

Foto

Foto

Foto

Elemento / Patologia

Elemento / Patologia

Elemento / Patologia

Elemento / Patologia

Foto

Foto

Foto

Foto
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operagao:

2.2 Etapa: Estudos e Projectos

11 Funcdes (4/6)

Medidas "in situ" ou em laboratério

Ensaios / Sondagens Elemento Resultado obtido Resultadceitavel

Arrancamento por trac¢do

Termografia

Revestimento de paredes

Caracterizagéo da absorcéo /
capilaridade dos materiais

Determinagdo da permeabilidadq
liquida dos materiais

Determinagdo da permeabilidade po
vapor de agua dos materiais

Determinacéo da condutibilidadsg
térmica dos materiais

Determinagéo das curvas
higroscoépicas dos materiais

Medic&o de fissuras e andlise do feu
desenvolvimento

Medicéo da temperatura e humidgde
relativa das ambiéncias

Ligacao caixilharia / Fachada

Ligacéo das coberturas e das fachfdas
com as platibandas

Coberturas planas
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operagéo:

2.2 Etapa: Estudos e Projectos

Funcdes (5/6)

Reconhecimentos geotécnicos

Sondagens Profundidade

Técnicas de ensaio

Recolha aeostras

Identificacdo do solo

Capacidade de Suporte

Comportamento sob acgéo sismiga

Tipo de fundacao

Nivel freatico

Nivel das redes

Intervenientes Equipa de diagnostico L]
Inquilinos | Outro:

Ante-Projecto
Identificar:

Demoli¢Bes

Projectistas de EspecilidadesD

ono@e Obra |:|

Expropriacdes

Novas ligacdes a efectuar

Imprevistos

Pedido de licenciamento

Tipo
Data / /
Intervenientes Equipa de projectista L] Medidor orgamentista Il Dono deaOb []
Autoridades |:| Outro:
Projecto de execucao
Coordenacéo das prestacdes
Conformidade da regulamentacgéo:
Estruturas Sim | N&o |
Térmica Sim Il N&o O]
Acustica Sim | N&o |
Segurancga contra incéndio Sim |:| Néao |:|
Aguas e esgotos Sim ] Nao [
Outros: Sim |:| N&o |:|
Sim | N&o |
Sim |:| N&o |:|
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Metodologias

de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operacao:

2.2 Etapa: Estudos e Projectos

Funcdes (6/6)

Contelido

Mapas de medicéo

Desagregacéo por trabalho

do plano de seguranca e saude
Data / /

Localizagéo da operacao

Dono de obra

Apresentacao da operacéo

Projectistas

Coordenador de seguranca

Data previsivel de inicio dos trabalhos

Duragéo da operagao

Intervenientes Equipa de projectista |:| Medidor orgamentista

Outro

O

Dono deaOb D
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operacao: Referéncia
2.2 Etapa: Estudos e Projectos -
Responsavel
A\ Objectivos (1/3) Data
/ /
Interveni- Gestor d{ Especia] . B
Difusio ente D.O. Proj. Arq. Eng. lisa | Dir-Obrd - Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Programa Base
1 Comparacdo do custo estimado com a previsao
2 Estimativa de prazos Globais
Estudo Prévio
1 Composicao geral da solugéo
2 Verificagao das relagdes funcionais
3 Dimensionamentos gerais e tratamentos dos espagos
4 Solugbes técnicas previstas e desempenho técruecaes
5 Primeira estimativa provisoéria dos custos dos thaisa com justificacdo de eventuais diferengas
Outros
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operagao:

2.2 Etapa: Estudos e Projectos

vV

Objectivos (2/3)

1

Diagnostico

Proposta de solug8es correctivas das anomalias

2

Estimativa dos custos unitarios das solugdes dglitagdo

Qutros

1

Ante-Projecto

Respeito dos diferentes regulamentos

Detalhar e definir plantas cortes e alcados

Definir principios de reabilitacéo dos elementostextes e construcdo de novos elementos

Definir os materiais a substituir

OpcOes técnicas a adoptar para a reparacéo odugéo de instalagdes técnicas

Estimativa definitiva e desagregada dos custodrdbalhos

QOutros
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operacdao:

2.2 Etapa: Estudos e Projectos

vV

Objectivos (3/3)

Projecto de execucéo

1 Detalhar os pormenores construtivos
2 Definir a implantacdo dos novos elementos e daslagsias
3 Definir, se for necessario, o tragado de novas redes
4 Atender as restricdes técnicas, de seguranca, degdmypie uso, entre outras
5 Definir custo previsivel com incerteza reduzida
6 Organizar os documentos de comunicagao
7 Efectuar o planeamento geral dos trabalhos
8 Estimar custos de manutencgao e exploracdo
Outros
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operagdo: Referéncia
2.2 Etapa: Estudos e Projectos -
Responsavg
v Dados e Restrigdes (1/5) Data
1 - Intervengdes (1/2) I
Interveni- Gestor df Especiaq .. ;
Difuso ente D.O. Proj. Arq. Eng. ista | Pir-Obral  Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Dados / Restricdes a_Manter
Elementos / Caracteristicas / Aspectos Verificagéo
Dados / Restricdes a_Reparar
Elementos / Caracteristicas / Aspectos Exigéncia Prescricdo Verificagdo
Dados / Restricdes a_Reabilitar
Elementos / Caracteristicas / Aspectos Exigéncia Prescricdo Verificagao
Dados / Restricdes a_Modificar
Elementos / Caracteristicas / Aspectos Exigéncia Prescricdo Verificagdo
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operacao:

2.2 Etapa: Estudos e Projectos

v Dados e Restricoes (2
1 - Intervencdes (2/2)

Dados / RestricBes a_Edificar

Elementos / Caracteristicas / Aspectos Exigéncia Prescrigdo Verificagéo

Dados / Restricdes das_Entidades licenciadoras

Informagdes Entidade Verificagéo Difuséo
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Requisitos arguitectdnicos

Aspecto exterior
Caracteristicas do edificio:

Fachadas

Operagao: Referéncia
2.2 Etapa: Estudos e Projectos -
Responsavdg
v Dados e Restricdes (3/5) Soa
2 - Exigéncias (1/3 /]
Interveni- Gestor dd Especia{ . ;
Difusao ente D.O. PI'Oj. Arq Eng lista Dir. Obrg| Enc. Qutro Simbolo da
Empresa
Data
Exigéncias Prescricbes Aplicacéo

Cobertura

Comunicagdes exteriores

Espacos colectivos

Interior dos quarteirdes

Interior dos edificios
Comunicagdes interiores:

Horizontais

Verticais

Interior dos fogos

Organizagéo espacial

Varandas

Outros

Requisitos técnicos

Nivel de qualidade

Conforto térmico

Isolamento acustico

Seguranga contra incéndio

Certificagé@o energética

Outro

Redes

Rede rodoviaria

Rede de distribui¢éo de agua

Rede de saneamento

Rede de gas

Rede de telecomunicagdes
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operacdao:

2.2 Etapa: Estudos e Projectos

\Y,

2 - Exigéncias (2/3)

Dados e Restricoes (4.

Condutas
Evacuacao de fumos

Individuais

Colectivas

Admisséo de ar

Individuais

Colectivas

Evacuacéo de ar

Individuais

Colectivas

Agua quente

Tipo de energia

Modo de produgéo

Colectiva

Individual

Acumulador

Esquentador

Modo de contagem

Material

Aquecimento

Tipo de energia

Modo de producgéo

Colectiva

Individual

Regulacéo

Modo de contagem

Dispositivos de aquecimento

Ventilagao

Natural

Mista

Mecanica

Outras exigéncias

Requisitos econémicos
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operacao:

2.2 Etapa: Estudos e Projectos

v Dados e Restricoes (5.
2 - Exigéncias (3/3)

Aditamentos ao Projecto

Projecto Motivo Data Verificagédo Difuséo

[ P P P P
-~ |~ |~ |-
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operagéo: Referéncia
2.2 Etapa: Estudos e Projectos -
Responsavdl
VI Analise Funcional (1/2) Data
/ /
Interveni- Gestor dg Especia] . 3
Difusio ente D.O. Proj. Arq. Eng. lisa | Dir- Obral  Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Caracterizagéo
Area total de intervenc&o (ATi) m’
Area de equipamentos (AE) m’
Area de espaco publico (AEp) m’
1 - Area do lote (AL) m’
Area de implantacéo (Al) m’
Area de logradouro (ALog) m’
Area bruta de construgéo (Abc) m’
Volume de Construg&o (Vc) m®
Nuamero de pisos
Cércea dominante m
2 - Area do lote (AL) m’
Area de implantac&o (Al) m’
Area de logradouro (ALog) m’
Area bruta de construgéo (Abc) m’
Volume de Construcéo (Vc) m?
Numero de pisos
Cércea dominante m
Conformidade com os indices urbanisticos
Existente Espectavel Maximo
Coeficiente de ocupagcao do solo (COS) m? / mf
indice de espaco publico (IEP) m* / nf
Coeficiente de ocupagao dos lotes (SOL) m? / mf
indice de area Coberta dos lotes (IAC) m* / nf
Conformidade com o Pré-Programa
Pedido Proposto Solugéo adoptada Data
Area de espacos exteriores /1
Area de estacionamento interior /1l
Area de estacionamento exterior /1
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Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operacao:

2.2 Etapa: Estudos e Projectos

Vi

Andlise Funcional (2/2)

Conformidade com o Pré-Programa

Area habitavel

Pedido Proposto

Solugéo adoptada

Data

Area de comércio

Area de servicos

Area dos corredores de circulacéio

Area do hall de entrada

Area do hall dos fogos

Area minima dos quartos

Area minima das salas

Area minima das cozinhas

Area minima das casas de banho

[ P P P P P P P P .

-~ |~ |~ |~ |~ |- |~ |~

N.° de alojamentos com espagos exteriores

N.° de alojamentos por piso

Pedido Proposto

Solucéo adoptada

Data

Duplex

Caracteristicas dos fogos

Area da sala de estar

Pedido Proposto

Solucéo adoptada

/
/
/
/
/
/

_—~ |~ |~ |—

Data

/

Area da sala de jantar

Area do quarto 1

Area do quarto 2

Area do quarto ...

Area da Cozinha

Area da casa de banho

Area de corredor

Area de arrecadacéo

N.°/ Area de Varandas

N.°/ Area de terracos

N.°/ Area de jardins privados

~ |~ I~ |~ |~ |~ |~~~ |~ |~ |~

-~ |~ |~ |- |~ |- |~ |~ |~ |~
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Caves subterraneas

Arrecadacdes

Espagos comerciais

Outro

Operacao: Referéncia
2.2 Etapa: Estudos e Projectos -
Responsével
VIi Exigéncias (1/2) Data
/ /
. Interveni- D.O. Gestqrd Arg. Eng. Espeua Dir. Obrd Enc. Outro | _,
Difusdo ente Proj. lista Simbolo da Emprepa
Data
Exigéncias ao nivel do edificio
0 =
[e] c
S 28 99 £ 3 S o
® o g $5 ©§5 & g 2 g E3
Exigéncia / Espago 5 2 5 25 o= 3} 5 3 £ Q@
d o s T s 2 it a ° g w9
L o X Qe = © 5 RS
< = g
<
Entrada e acessos comur|
Acessos exteriores ao nivel
rés-do-chéo
Jardins
Fogos no rés-do-chéo
Fogos em andares elevadps

Exigéncias ao nivel do fogo / Espaco global

Tipo de material

Referéncia / Marca

Cor

Locais de aplicagéo dentro doAceitagdo por parte do Donp
fogo de Obra
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Operacao:

2.2 Etapa: Estudos e Projectos

Vi Exigéncias (2/2)

Exigéncias ao nivel do compartimento

Compartimento Uso

. Prescricdes
Caracteristica Natureza das

do local exigéncias Material RS "
réncia

Caracteristicas Parecer técnico  Observacdes

Sobrecarga d
pavimento

Temperatura

lluminacéo

Isolamento
térmico

Isolamento
acustico

Alimentacéo
eléctrica

Abastecimen
to de agua

Telecomuni -
cagoes

Ventilagao

Revestimento
das paredes

Revestimento d
piso

Revestimento d
tecto

Portas exteriorg¢s

Portas interiorgs

Caixilharia

Janela

Protecgéo sold

=

Outro
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Operacao: Referéncia
2.2 Etapa: Estudos e Projectos -
Responsavel
VIiI Planeamento (1/2) Data
/ /
Interveni- Gestor d{ Especiaj _. ;
Difusdo ente D.O. Proj. Arq. Eng. lista Dir. Obra] Enc. Outro Simbolo da
Empresa
Data

Planeamento

Data |

Elementos a executar

——

Programa base

Memoria descritiva e justificativa das solu¢cdesppsias

H !/ |Custo estimado e comparag¢éo com a previsdo

H [/ |Estimativa de prazos globais

!/ |Estudo Prévio

I [/ IPegas desenhadas gerais a escalas de reduzidmdetal

Quadro sintese de volumes e areas

H !/ |Pressupostos gerais dos aspectos técnicos

I !/ |Estimativajustificada dos custos dos trabalhos

I [/ IPIaneamento com indicagao das principais tarefas

I !/ |Perspectivas

!/ |Diagn(’)stico

H [/ IPormenores construtivos (cortes tipo, perfis)

Andlise da informag&o escrita e desenhada

I !/ |Realizagéo de um inquérito

I !/ |Realizagéo de um levantamento topografico do édiiclas suas patologias

I !/ |Medidas "in situ" ou em laboratério

H ! |Reconhecimentos geotécnicos
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Operacéo:

2.2 Etapa: Estudos e Projectos

VIII Planeamento (2/2)

| |/ |Ante-Projecto

Avaliagéo das quantidades de trabalhos
i !/ IEstimativa definitiva do custo

H !/ |/ |Planeamneto das tarefas a realizar pelo empreiteiro

I /] |Pe(;as desenhadas gerais com rigor

|/ |Projecto de execucao

_ Memoéria descritiva e justificativa do projecto dex@specialidades

H [/ |Mapa de trabalhos e quantidades

I !/ |Or(;amento com base nas medicées

I !/ |Pegas desenhadas

H [/ |Cadern0 de encargos

I [/ |Plano de seguranca e salde

I !/ |Planeamento dos trabalhos

Tarefas Chave

Data Descricdo da tarefa Responsavel Intervenientes

~ |- |- |-~ |- |-
~ |~ |- |- |- |-

Alterac6es ao Planeamento

Data Alteracéo a efectuar Motivo Responsavel

~ |- |- |- |- |~
~ |~ |~ |- |- |~
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Operacao: Referéncia
2.2 Etapa: Estudos e Projectos -
Responsével
IX Custos Data
/ /
Interveni- Gestor d{ Especia{ . 3
Difuso ente D.O. Pro. Arg. Eng. |~ @ |Dir-Obral Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Custos
i 0,
Elemento / Tarefa Unidade Quantidade Preco / Unidade Total (€) % do Custo
(€) global
Estrutural
Envolvente

Zonas Comuns

Zonas Privadas

Instalacbes

Arranjos exteriores

Outros
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Operacao: Referéncia
2.2 Etapa: Estudos e Projectos -
Responsavg
X Gestao documental Data
/ /
Interveni- Gestor d§g Especia- . ;
Difuso ente D.O. Proj. Arg. Eng. lsta Dir. Obra | Enc. | oOutro | Simbolo da
Empresa
Data
Identificacdo do documento
5 Caracteristicas
Numeragao do Data de criagdo Titulo - Divulgacéo
documento Escala Formato Articulagé@o
Alteracdes / ActualizagBes
Numeragc&o do Caracteristicas )
Data da alteragéo - - Divulgacao
documento Actualizacdo Motivo Responsavel
Ambito de validacdo
Numerag&o do Dono de| Gestor de] Ar En Servigos | Estatuto do Ficheiros Informaticos
documento obra | Projecto g 9| técnicos | documento Nome |Formato | Articulacdo
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A3

32 ETAPA — CONSULTAS E CONTRATACAO

A57



Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operacao:

Referéncia

3.2 Etapa: Consultas e Contratacédo

Responsavs

2 - Resumo do empreendimento que se pdem a concurso

I Identificacdo da Operacéo (1/4) Data
/ /
Difusio Inteerr:/teeni- D.O. Gfrt;r' d Arq. Eng. Esli;;(:-;:ia- Dir. Obra] Enc. Outro | Simbolo da
Empresa
Data
Elaboragéo do programa de concurso
1 - Designacgédo da empreitada e tipo de concurso
Obra Publica: Obra Privada:
Ajuste directo Ol Ajuste directo ]
Concurso publico |:| Concurso publico D
Concurso limitado por prévia qualificacédo |:| Concuisutado por prévia qualificacéo |:|
Procedimento de negociagéo; |:| Procedimento de negagiac D
Dialogo concorrencial |:| Dialogo concorrencial |:|
Outro D

3 - Mapa de trabalhos e quantidades para orgamentag

Designacéo UN P.S.

Dimensdes (m)

Quantidades

4 - Preco Base e Prazo
Preco Base (€)

5 - Identificagcdo do Dono-de-Obra e/ou Promotor

Prazo

Nome

Morada

Telefone Telemoével
Fax E-mail

Condigdes juridicas do contrato
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Operacao:

3.2 Etapa: Consultas e Contratacéo

I Identificacdo da Operacao (2/4)

Procura e selecgdo de empresas para concurso

1 - Envio de carta convite
Critérios de procura das empresas:
Envolvidas em obras semelhantes em conclusédo
Sedeadas na zona
Conhecimento particular
Anuncio

QOutro

oooogd

2 - Elaboracgéo de copias do processo

N.° de Cépias
Forma / Local de levantamento do processo

Data limite para levantamento do processo /

Data limite para a apresentagdo de davidas I

3 - Data limite para a apresentacdo da proposta I

4 - Abertura das propostas

Data para a abertura das propostas /]

Seriacao das

Empresas concorrentqs Empresas admifidas Empres'msdm'sl Motivo
empresas por prego

Testemunhas do acto
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Operacao:

3.2 Etapa: Consultas e Contratagédo

Identificacdo da Operacao (3/4)

5 - Andlise das propostas

Mapa sintese da documentacao fornecida:

Documentacéo Proposta 1 Proposta 2 Proposta ..
Solicitacdo de documentos omissos:
Documentacao a solicitar Proposta 1 Proposta 2 Propost

Mapa comparativo dos orgamentos

Componentes do or¢gamento Proposta 1 Proposta J Paopost

Valor total | |
Preco médio (€) Preco mais baixo (€) Praads elevado (€)
Avaliacdo da capacidade técnica dos concorrentes:
Proposta 1 Proposta 2 Proposta ...

Carta de recomendacéo

Dados das seguradoras

Realiza¢&o de obras semelhantes

Meios humanos e materiais

Qutro
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Operacao:

3.2 Etapa: Consultas e Contratagéo

Identificacdo da Operacao (4/4)

6 - Negociacdo (valida apenas para obras particules)

Condig¢des de pagamento

Possibilidade de descontos

Outro

7 - Adjudicacao

Empresa(s) seleccionada(s) Data

8 - Assinatura do contrato

Rubricas
Data
Data
Data
9 - Consignagéo
Tomada de posse do(s) edificio(s) a reabilitar
Data
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Operacao:

3.2 Etapa: Consultas e Contratagéo

Referéncia

Intervenientes (1/2)

Responsavs

Data
/ /

Interveni-
Difusao ente

D.O.

Gestor dd
Pro;j.

Arg. Eng.

Especia

. Dir. Obra] Enc. Outro
lista

Data

Simbolo da
Empresa

Dono de Obra

Nome

Morada

Telefone

Fax

Gestor de Projecto

Nome

Telemovel

E-mail

E-mail

Telefone

Empresa

Telemovel

Fax

Fiscalizac&@o de Obra

Nome

E-mail

Telefone

Empresa

Telemovel

Fax

Nome

Coordenador de seguranga e salde

E-mail

Telefone

Empresa

Telemovel

Fax

Nome da empresa

Empresas que solicitam o processo de concurso

Contactos

Nome

Testemunhas da Abertura das propostas

Contactos
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Operagéo:

3.2 Etapa: Consultas e Contratacéo

Intervenientes (2/2)

Empresas que apresentam propostas e cumprem regsisi

Nome Identificacdo da Proposta Responsavel
Empresas seleccionadas
Nome Contactos Alvara n.° dpaéé da~
Morada Telefone Telemével E-mail Fax adjudicacao
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Operacéo: Referéncia

3.2 Etapa: Consultas e Contratacéo

Responsavg
1] Funcobes Data
/ /
Interveni- Gestor df Especiaq . ;
Difusio ente D.O. Proj. Arq. Eng. lisa | Dir-Obrg  Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Assisténcia Durante a fase qeArqui - Medidor Equipa Gestor de CSSP
concurso tecto  orcamentista projectista projecto

Processo de contratag&o

Esclarecimento das davidas sobre p
projecto ou programa do concurso

Prestacéo de informages
complementares

Erros e omissdes

Abertura das propostas
preferencialmente em acto privado
mas testemunhado por véarias pesspas

Comparacgéao das propostas

Andlise das variantes as propostas

Verificagcdo da conformidade das
propostas com a regulamentacéo em
vigor

Constituir o dossier do concurso

Assegurar a higiene, seguranga e
saude nas operagoes

Comunicagéo da deciséo de
adjudicacgéo aos interessados

Custos e Prazos

Indicadores econémicos das emprdsas
concorrentes

Despesas referentes as operacoes

Em caso de derrapagem do
preco/prazo, prever solu¢des para
reduzir o custo dos trabalhos
subsequentes sem minorar a qualidade

Outro
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Operacao: Referéncia
3.2 Etapa: Consultas e Contratagéo -
Responsavdl
A\ Objectivos (1/2) Data
/ /
Interveni- Gestor d{ Especia] . B
Difusio ente D.O. Proj. Arq. Eng. lisa | Dir-Obrd - Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
1 - Tipificacdo dos modos de contratacéo
Pontos de andlise Validacado Observacdes

Ajuste Directo

Deciséo de recorrer a este modo de contratacao

Motivo

Envio de carta convite

Valor da empreitada inferior a 150000€

Prazo minimo para apresentagdo das propostas

Concurso publico

Anuncio no Diario da Republica

Anuncio no Jornal Oficial da Unido Europeia

Verificagdo do programa de concurso

Consulta e fornecimento das pecas do concurso

Prazo minimo para apresentagdo das propostas

Lista de concorrentes e consulta das propostas

apresentadas

Avaliacédo das propostas

Leildo electrénico

Preparacéo da adjudicacéo

Adjudicacéo

Concurso publico urgente

Motivo

Prazo minimo para apresentagao das propostas

Adjudicacéo

Concurso limitado por prévia qualificagao

Anuncio no Diario da Republica

Anuncio no Jornal Oficial da Unido Europeia

Verificagcdo do programa de concurso

Requisitos minimos das empresas

Consulta e fornecimento das pecas do concurso

Apresentacéo das candidaturas e qualificacdo dos

candidatos

Prazo minimo para apresentagdo das propostas
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Operacao:

3.2 Etapa: Consultas e Contratacdo

IV Objectivos (2/2)

Pontos de analise Validagéo Observagdes

Avaliacao das propostas e da qualidade técnica dos

concorrentes

Preparacao da adjudicagao

Adjudicacéo

Procedimento de negociagéo

Anuncio no Diario da Republica

Anuncio no Jornal Oficial da Uni&o Europeia

Programa do procedimento de negociagao

Envio de convite

Inicio da negociagéo

Prazo minimo para apresentacao das propostas

Andlise das propostas

Preparacao da adjudicagao

Adjudicacao

Diélogo concorrencial

Anuncio no Diario da Republica

Anuncio no Jornal Oficial da Uni&do Europeia

Programa do procedimento de dialogo concorrencial

Envio de convite

Apresentacéo das candidaturas e qualificacao dos

candidatos

Prazo minimo para apresentacéo das propostas

Apresentacé&o das solugdes e didlogo com os caoslidat

qualificados

Relatério de didlogo

Preparacao da adjudicagao

Adjudicacao
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Operacao: Referéncia
3.2 Etapa: Consultas e Contratagédo -
Responséavd
Dados e Restri¢coes (1/6)
\% Data
1 - Revisado do contrato (1/5) / /
Interveni- Gestor d{ Especia{ _. 3
Difusao ente D.O. Pro. Arg. Eng. lista | Pr- Obraf  Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Caracterizacéo do contrato
Nome da intervencao
Morada
Elementos a intervencionar
Importancia da operagéo
Procedimentos contratuais
Tipo de contratagao
Motivo
Obra publica |:| Obra Privada |:|
Recepcédo das propostas
Data /] Hora /
Morada
Critérios de escolha dos candidatos
Critério (por ordem de importancia) Observagéo
Aceitagdo de variantes a proposta base
Sim |:| Tipo:
Néo |:|
Data prevista para o inicio das intervengdes /
Prazo de validade das propostas
Programa de concurso
Alteracdes ao programa de concurso Data Motivo Validagao
[
[
[
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Operacao:

3.2 Etapa: Consultas e Contratacéo

v Dados e restricoes (2/
1 - Revisdo do contrato (2/5)

Morada / Contacto

Consulta da totalidade do programa da operacao

Obtencao de esclarecimentos complementares

Visita a unidade de intervengéo

Documentos de habilitacdo das empresas

Documento Empresa 1 Empresa 2 Empresa ...
Capacidade legal da empresa:
Representante
Registo de matricula na conservatéria
Idoneidade da empresa:
Declaracéo de pagamento dos impostos
Declaracéo da néo existéncia de dividas ao estado
Declaracéo da néo existéncia de dividas a segusacca
Capacidade produtiva e técnica
Alvara para este tipo de operacdes
C. V. da empresa em obras semelhantes
C. V. dos técnicos destacados para a obra
Plano de estaleiro
Declaragéo de vista ao local e observagdo dasgiesli
Plano de trabalhos
Declaracéo de subempreiteiros a usar em casoatggel
Capacidade financeira

Declaragdes bancarias de capacidade financeira

OO0 ooOogood ood oOod
OO0 OOOoOoooOoo ooo oOod
OO0 ooOogood ood oOod

Balanco e demonstracao de resultados nos Ultimass an
Procedimentos de prazo

Prazo global da operacgao

Inicio da contagem do tempo
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Operacdao:

3.2 Etapa: Consultas e Contratacéo

Vv Dados e restricdes (3/
1 - Revisdo do contrato (3/5)

Prazo de execugao por etapas

Etapa Prazo

Encadeamento das tarefas

Tarefa 1 DIMC DFMC Tarefa 2 DIMC DFMC

A 4

Duracao DIMT DFMT Duragéo DIMT DFMT

Tarefa 3 DIMC DFMC

A

Duracéo DIMT DFEMT

Atrasos por fendmenos meteoroldgicos

Fenémeno Duragéo Data Atraso provocado

-~ |~ |-~ |~
-~ |~ |-~ |~

Multas / Penaliza¢6es por atrasos

Motivo Montante €
Motivo Montante €
Motivo Montante €
Motivo Montante €

Procedimentos financeiros

Natureza do preco

Preco global ]
Prego unitario ]
Outro
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Operagéo:

3.2 Etapa: Consultas e Contratacéo

v Dados e restricdes (4/
1 - Revisdo do contrato (4/5)

Actualizacdo dos precos
Preco fixo ]
Preco actualizavel ]

Reviséo de precos

Forma de actualizagao

Periodicidade de actualizagéo

Motivo
Forma de pagamento
Mensal ]
Portarefa [ ]
Outro ]

Modalidade de pagamento

Procedimentos de garantia

Forma de retencéo da garantia

Garantias especificas

Prazo de garantia

Procedimentos de financiamento
Adiantamento por empreitada Sim ] N&o
Adiantamento facultativo Sim ] Nao
Garantias de adiantamento

Procedimentos de execugao

Preparacao do estaleiro
Opergdes previstas

Prazo de implantagdo

Condicdes particulares

Recepcao da operagéo
Recepcdo global [ ]
Recepcao parcelar [ ]

Recepcéo proviséria

Recepcéao definitiva
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Operacao:

3.2 Etapa: Consultas e Contratacao

v Dados e restricdes (5/
1 - Revisdo do contrato (5/5)

Procedimento de rescisao do contrato

Incumprimento Medidas a tomar

Sancéo a aplicar

Outro procedimento
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Operacéo: Referéncia

3.2 Etapa: Consultas e Contratagéo -
Responsavg

Dados e Restriges (6/6)

\Y/ Data
2 - Controlo dos documentos do dossier de consdéta empresas [
Interveni- Gestor df Especiaq .. ;
Difusdo ente D.O. Proj. Arg. Eng. lista | Pr-Obral  Enc. Outro | Simbolo da

Empresa

Data

Controlo Observacdes
Documentos administrativos

Regulamento da consulta

Acto de contrato

Dossier de clausulas administrativas particulares

Declaragdo de compromisso do candidato

ooood

Outro

Documentos técnicos

Dossier de clausulas administrativas particulares

Plano de execucgéo

Medicoes

Justificacéo dos calculos

Relatério geotécnico

Plano geral da coordenacéo de seguranca

ooooodg

Outro

Documentos financeiros

Decomposicao do precgo global por empreitadas

Lista de pregos unitarios

Detalhe das estimativas

oooo

Outro

Outros documentos

oooo
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Operacao: Referéncia
3.2 Etapa: Consultas e Contratagéo Responsavd
VI Exigéncias (1/3) Soa
1 - Andlise da capacidade das empresas candidatas /[
Difusio 'mzrr\]’tee”" D.O. Ge;'rt;r % aq | Eng. ES”Z °%| oir. obral  Enc. | outro Sliznrqrmbpc)rfsia
Data
Identificacdo das empresas candidatas
El E4
E2 E5
E3 E6
Capacidades em andlise Empresa Observagbes
El E2 E3 E4 E5 E6
Capacidade juridica
Nacionalidade da empresa |:| |:| D D D D
Informagdes juridicas Il Il Il Il O] O]
Alvara da empresa | | | | Ol Ol
Certificado da seguranca social |:| |:| |:| |:| |:| |:|
Certificado de pagamento de IRC | | | | Ol Ol
Signatério Il Il Il Il O] O]
Deciséo da capacidade juridica | Ol Ol Ol Ol Ol
Capacidade técnica
Lista das principais obras | | | | Ol Ol
Meios da empresa |:|
Quadro técnico qualificado | | | | Ol Ol
Mé&o-de-obra |:| |:| |:| |:| |:| |:|
Equipamentos | | | | Ol Ol
Certificagdo técnica Il Il Il Il O] O]
Certificado de qualidade | | | | Ol Ol
Referéncias |:| |:| |:| |:| |:| |:|
Deciséo da capacidade técnical_] Ol Ol Ol Ol Ol
Capacidade financeira
Volume anual de negécios |:| |:| |:| |:|
Garantias bancérias Il Il Il O] O] O]
Deciséo da capacidade financeiral_| Ol Ol Ol
Admissédo dos candidatos
Admitidos [l [l [l [l ] ]
N&o admitidos |:| |:| |:| |:| |:| |:|
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Operacéo:

3.2 Etapa: Consultas e Contratacéo

Referéncia

VIl

Exigéncias (2/3)

2 - Analise técnica das propostas

Responsavs

Data
[

Difusao

Interveni-
ente

D.O.

Gestor d{
Proj.

Arqg.

Eng.

Especia{
lista

Dir. Obrd|

Enc.

Outro

Data

Simbolo da
Empresa

Dossier do contrato
Acto de contrato
Lista de pregos unitarios

Estimativa detalhada

por empreitada

Documentos apresentados:

Conformidade das propostas

Conformidade administrativa

Decomposigéo do preco global

Deciséo de conformidade

Respeito da regulamentacao
Respeito dos objectivos principais

Respeito do caderno de encargos

administrativa

Planeamento dos trabalhos

Plano de qualidade

Propostas variantes

Conformidade técnica

Meméria descritiva e justificativa

Plano de seguranca e saude

Deciséo de conformidade técnica

Sim

Néao

Aceitacdo da proposta

Sim, mas com apresentagéo de

documentos complementares

O OOooodog o oOood

O
L
O
L
O
L

OO

O OOooodog o oOood

Oooood

OO

Empresa

O OOooodog o oOood

Oooood

OO

O OOooodog o oOood

Oooood

OO

O OOooodog o oOood

Oooood

OO

O OOooodog o oOood

Oooood

OO

Observacdes
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Operagéo: Referéncia
3.2 Etapa: Consultas e Contratacéo -
Responsavdl
Exigénci
VI géncias (3/3) Data
3 - Andlise das propostas com variantes /]
Interveni- Gestor dg Especia] . 3
Difusio ente D.O. Proj. Arq. Eng. lisa | Dir- Obral  Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Empresa
Natureza das variantes Objecto Consequéncias
Técnicas
Financeiras
Prazo
Outras

Deciséo sobre a analise da proposta variante

Decisao

Fundamento

Alteracdes aos documentos
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Operacéo: Referéncia
3.2 Etapa: Consultas e Contratagéo -
Responsavs
VI Planeamento Data
/ /
Interveni- Gestor df Especiaq .. ;
Difusio ente D.O. Proj. Arg. Eng. ista | Pr-©Obral  Enc. Outro | Simbolo da
Empresa
Data
Data | Faseamento das ac¢bes
/| |Elaboragéo do processo de concurso
Procura e selec¢do de empresas para concurso
Concurso
Apreciagéo das propostas
Selecgdo de uma empresa
Contratagéo
Adjudicacgéo
Consignagéo

Tarefas Chave

Data Descricéo da tarefa Responsavel Intervenientes

/ /

/ /

/ /

/ /

/ /

/ /
Alteragdes ao Planeamento

Data Alteracdo a efectuar Motivo Responsavel

/ /

/ /

/ /

/ /

/ /

/ /
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Operagéo: Referéncia

3.2 Etapa: Consultas e Contratacao -
Responsavg

IX Custos (1/2) 5o

1 - Analise do critério preco [

_|interveni-ente] D.0. [CES de Arg. Eng. Especiay
Difuséo Proj. lista

Data

Dir. Obra| Enc. Outro Simbolo da
Empresa

Analise comparativa dos pregos

Empresa / Empresa Preco de

. S Observactes
Analise E1 E2 E3 E4 E5 ge referéncia

Analise comparativa

por preco unitario

Referéncia  Designacéo
1

a b~ W N

Analise comparativa

por capitulo do MTQ

Capitulo  Designagéo
A

m O O @

Resumo das propostas apresentadas
Caracteristicas da Proposta inicial Proposta corrigida
proposta / Empresa  \jontante global Desvio  Montante global Desvio
Estimativa

E1l

E2

E3

E4

E5

Ordem Observactes
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Proposta mais vantajosa:
Preco

Operacéo: Referéncia
3.2 Etapa: Consultas e Contratagéo -
Responsavdl
IX Custos (2/2) 5o
2 - Andlise multicritério /[
. Gestor d{ Especia{ . B
Difusio Interveni-ente] D.O. Proj. Arq. Eng. lista Dir. Obral Enc. Outro Simbolo da
Empresa
Data
Critério Ponderacao Justificagéo
1 - Preco global
2 - Preco das prestacdes
3 - Sistema de qualidade da empresa
4 - Qualidade técnica
5 - Prazo
Outros:
Analise multicritério
Critério  Ponderagao Empresa Observacdes
El E2 E3 E4 E5 E6

1

2

3

4

5

Nota global
Observagdes

Prazo

Qualidade

Global

Proposta seleccionada

Justificacao
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Obra: Referéncia
3.2 Etapa: Consultas e Contratacéo -
Responséavd
X Gestdo Documental Data
/ /
Interveni- Gestor d¢ Especia-| . .
Difusao ente D.O. Pro. Arg. Eng. ista | Dir-Obra| Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Identificacdo das componentes dos contratos
Numeragdo do Data de criagéo Designacéo Divulgagéo
documento ¢ gnag gag
Alteracdes / Actualizagbes
5 Caracteristicas
Numeragdo do Data da alteragéo - - Divulgagéo
documento Actualizacéo Motivo Responsavel
Ambito de validag&o
Numeragao do Dono de obra Gestor de projectpFiscalizacdo de Obr Coordenador d,e Empresa
documento seguranga e saudg
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A4

42 ETAPA — EXECUCAO DA OPERACAO
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Operacao: Referéncia
4.2 Etapa: Execucéo da Operagéo -
P ¢ P & Responsavg
I Identificacdo da Operacéao Data
/ /
Interveni- Gestor dg Especia{ . ;
Difusio ente D.O. Proj. Arg. Eng. lisa | Dir-Obral - Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Area de superficie a garantir para:
Habitacédo m? Espagos comuns m?
Comeércio m? Varandas m?
Servigos m’ Espagos exteriores m’
Estacionamentos m’ Outro m’
Licencas / Autorizacfes
Pedido de licenciamento
Alvara de licenciamento
Pedido de comunicagéo prévia
Resumo sintético dos custos
Tarefa Empresa Montante inicial Montante final Desvios
Resumo sintético dos prazos
Prazo global
Tarefa Empresa Duracéo Data de conclusdo Atraso / Prorrogaca
Resumo sintético da qualidade
Definicdo dos critérios: Critério 1
Critério 2
Critério 3
Tarefa Empresa Critério 1 Critério 2 Critério 3

L=
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Operacao: Referéncia
4.2 Etapa: Execucao da Operacgao Responsavdl
Il Intervenientes Data
/ /
Difuso Intir:;nl- D.O. G(;S:;r' g Arq. Eng. Es"r')stte;na- Dir. Obrg] Enc. Outro S,;%bporfsga
Data
Empreiteiro geral: Sim Il Nao ]
Nome da empresa
Morada E-mail
Telefone Telemovel Fax
Responsavel pela operagéo Alvara n.°
Empresas
Nome da empresa Dados gerais
Morada E-mail
Telefone Telemdvel Fax
Empreiteiro ] Subempreiteiro ] Contrato
Alvara n.° Referéncia interna
Responsabilidades Seguro(s)
Morada E-mail
Telefone Telemovel Fax
Empreiteiro |:| Subempreiteiro |:| Contrato
Alvara n.° Referéncia interna
Responsabilidades Seguro(s)
Morada E-mail
Telefone Telemovel Fax
Empreiteiro |:| Subempreiteiro |:| Contrato
Alvara n.° Referéncia interna
Responsabilidades Seguro(s),
Morada E-mail
Telefone Telemével Fax
Empreiteiro |:| Subempreiteiro |:| Contrato
Alvara n.° Referéncia interna
Responsabilidades Seguro(s)
Morada E-mail
Telefone Telemdvel Fax
Empreiteiro |:| Subempreiteiro |:| Contrato
Alvara n.° Referéncia interna
Responsabilidades Seguro(s)
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Operacéo: Referéncia
4.2 Etapa: Execucdo da Operagéo -
P & P & Responséavg
1 Funcdes Data
/ /
Interveni- Gestor df Especiaq . ;
Difusio ente D.O. Proj. Arq. Eng. lista | Dir-Obrg  Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
< S 3
g 5 g 2 S
E % % % 2 o 18" © O o
o s g9 o S 8 5 a E
a §e 82 s § =° 3 3
© 3 w S 2
] (%] (I

Preparacao do estaleiro

Execucéo da vedacgéo ao edificio

Implantagao do estaleiro:

Na unidade de intervencao

Dentro do edificio

Na via publica

Em edificios adjacentes

Plano de segurancga e saude
Outro

Estudos de execucéo /
Preparacéo dos trabalhos

Comunicagao prévia

Identificacdo de riscos especiais

Teste de solugGes

Confirmagao do diagnéstico

Outro

Fornecimento de materiais

Controlo de chegada

Gestéo de stocks

Capacidade de armazenamento
Outro

Execucédo de empreitadas

Plano de seguranca e saude

Inspeccao dos trabalhos

Conformidade dos prazos

Reunides de obra

Autos de medigéo

Conta da empreitada

Facturacao

Qutro R
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Operacao: Referéncia
42 E : Ex a raca -
tapa ecucao da Operacéo Responsavd
Y, Objectivos (1/3) 5o
1 - Tarefas da operagédo (1/2) /[
Interveni- Gestor d{ Especia] . B
Difusio ente D.O. Proj. Arq. Eng. lista | Dir-Obrd - Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Tarefas a efectuar Data Dono de obra Gestor de projecto Empresa

Fase de preparacéo do estaleiro
Duracéo da fase

Natureza dos objectivos a ter em conta
Metodologia de validag&o da fase
Planeamento da instalacéo

Outro

Dossier de sintese da operacéo

Vistoria do local

Reviséo do guia de implantacéo do estaleiro
Reviséo da organizacéo geral do estaleiro
Reviséo do projecto de reabilitagdo

Revisdo dos intervenientes

Conducéo das reunides de obra
Reunides ordinarias

Reunibes extraordinarias
Identificagcdo dos presentes
Elaboragéo da acta

Abordagem e condugéo dos assuntos

Autenticacdo da acta

Controlo da execugédo
Controlo interior
Controlo exterior

Tratamento de ndo conformidades

Gestéo dos prazos
Respeito dos prazos parcelares
Respeito dos prazos globais

Respeito do planeamento

Gestéo financeira
Procedimentos de descontos

Respeito dos prazos de pagamento

~ |~ |~ |~ |-
~ |~ |~ |~ |~

~ |~ |~ |~ |-
~ |~ |~ |~ |~

~ |~ |~ |~ |~ |~
~ |~ |~ |~ |~ |~
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Operacao:

4.2 Etapa: Execucdo da Operacao

y; Objectivos (2/:

1 - Tarefas da operacao (2/2)

Tarefas a efectuar Data Dono de obra

Gestao das alteragdes ao projecto

Circuito de decisio !

Gestor de projecto

Empres

Modo de validagéo e de execugéo |/

Gestéo de subempreitadas

Recepg¢éo de materiais

Comunicagéao entre os intervenientes

Esquema genérico

(a evitar)

Projectista

Fiscalizagao

Entidades
Licenciadoras

Recepc¢éo dos trabalhos

(a evitar)

@eiteiro
A
A

y

Dono de
Obra

Prova da execuc¢éo conforme dos trabalhos /|l
Indicacdo das n&o conformidades /|l
Operagdes prévias a recepgdo /1

Ensaios de constatacéo da funcionalidade:

Portas

Janelas

Proteccéo solar

Aparelhos sanitarios

Instalagbes eléctricas

Abastecimento e drenagem de aguas

Sistema de aquecimento / arrefecimento

Telecominicagbes

~ I~ l~I~-I-I-I|-|- |~
~ I~~~ |~ |- |- |- |~

QOutro:

o

A86



Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operacao:

4.2 Etapa: Execucéo da Obra

Referéncia

v

Objectivos (3/3)

2 - Guia de organizacao da intervencéao

Responsavd

Data
/ /

i- Gestor dd
Interveni DO.

Difusao ente PrOj.

Arq.

Eng.

Especia
lista

Dir. Obra}

Enc.

Outro

Data

Simbolo da
Empresa

Organizacgéo do escritdrio de estaleiro

Instalacao

Data

Localizagéo

Controlo do acesso

Afixacéo do organigrama

Consulta de documentos

~ |~ |- |~ |-

~ |~ |- |~ |-

Seguranga

Estabelecimento de planos particulares de seguedegrotec¢édo da salde

Colocagéo em prética das acc¢des do CSSO

Reunido de obra

Objectivos das diferentes reuniées

Frequéncia

Intervenientes envolvidos

Responsavel

Ordem de trabalhos

Elaboragéo da acta

~ |~ |~ |~ |~ |~

~ |~ |~ |~ |~ |~

Gestao administrativa e técnica

Regulamento do estaleiro

Transmisséo da correspondéncia

Colocagédo em pratica do plano de execugéo

Reunides de obra

Coordenacgéo com as entidades licenciadoras

Amostras e prototipos

Ensaios técnicos

O O o L S O

~ |~ |~ |-~ |~ |~ |~

Situacéo dos trabalhos

Regras de estabelecimento

Regras de controlo

Prazos de controlo
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Operacéo: Referéncia
4.2 Etapa: Execucdo da Operagéo -
P ¢ perac Responsavd|
v Dados e Restri¢cdes (1/6) 5o
1 - Visita ao local (1/2) [
Interveni- Gestor df Especiaq . ;
Difusio ente D.O. Proj. Arq. Eng. lista | Dir-Obrg  Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Lista das operacdes a controlar Data Observactes
Reconhecimento do local
Acesso ao edificio
Facil e sem restricoes ] [
Com restrigdes particulares O [
Estado das vias publicas confinantes
Bom estado ] [
Em degradagdo ] [
Presenca de redes
Linhas eléctricas aéreas ] [
Linhas eléctricas subterraneas ] [
Linhas de telecomunicacgdes aéreas ] [
Linhas de telecomunicacBes subterraneas [ | [
Canalizagdes:
Abastecimento de agua O [
Drenagem de aguas residuais [l [
Drenagem de aguas pluviais O [
Abastecimento de gas ] [
Afixagdo do alvara de licenciamento ] [
Estado do local
Construgdes existentes:
Reparar ] [
Reabilitar ] [
Demolir parcialmente ] [
Vedacdes:
Bom estado ] [
Em degradagdo ] [
Jardins e arvores a preservar sim [] [
N&o ] [
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Operacao:

4.2 Etapa: Execuc¢do da Operacgéo

\Y,

1 - Visita ao local (2/2)

Dados e Restricoes (2

Presenca de residuos

Presenca de aquiferos

Ligacao as vias publicas
Féacil e sem restricdes

Com restrig8es particulares

Ligacdo as redes
Alimentacéao eléctrica
Abastecimento de agua
Drenagem de aguas residuais
Drenagem de aguas pluviais

Abastecimento de gas

OO OO

Oooood

.
[
[
.

~ |~ |~ |~ |-
~ |~ |~ |~ |-
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Operacao: Referéncia
42 E : Ex a raca
tapa: Execucado da Operacao Responsave
v Dados e Restrigdes (3/6) Data
2 - Intervenientes I
Interveni- Gestor d{ Especia{ . ;
Difusao ente D.O. Proj. Arq. Eng. ista | P Obral  Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Lista das operagdes a controlar Data Observagoes

Intencéo de iniciar os trabalhos

Destinatarios

-~ |~ |~ |~
~ |~ |~ |~ |~

Aviso de abertura do estaleiro

Destinatarios

-~~~ |~ |~
~ |~ |-~ |~ |~

Contactos importantes

Entidades licenciadoras |:| /|
Camara Municipal ] /!
Servigos de protecgdo do patrimoénio O [
Inspeccgao geral do trabalho O] [
Pedidos para o estaleiro

Electricidade |:| /|
Agua potavel Il [
Outro [
Autorizacbes

Colocagao dos tapumes O [
Montagem do grua Il [
Ocupacéo da via puablica Il [
Afixacdes obrigatorias

Alvara de licenciamento | [
Organigrama da empresa O [
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Operacao: Referéncia
a . 3 3
4.2 Etapa: Execuc¢do da Operacgéo Responsavdl
v Dados e Restri¢cdes (4/6) 5o
3 - Guia de instalagéo do estaleiro (1/2) /[
Interveni- Gestor d{ Especia] . B
Difusio ente D.O. Proj. Arq. Eng. ista | Dir-Obrd  Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Indicacao Questbes em analise Sim N&o Observacodes

Nome e morada dos intervenientes

Afixagao regulamentar
Alvara de licenciamento

Limite do terreno

Implantacdo da operagao
Outro:

Autorizagao das estradas de Portugal

Rua adjacente com circula¢ao

Acesso ao estaleiro  condicionada

Redes a proteger

Passagem para pedes

Escolha do tipo de grua:
Altura

Capacidade de transporte

Maquina de Alcance

levantamento Outro:

Duas ou mais gruas:

Cruzamento

Prioridade

Ferro

Elementos pré-fabricados

Cofragens

Guarda corpos

.- Madeiras
Aprovisionamento dos
materiais Cimento
Areia
Tijolo
Cal

Alvenaria de pedra

Outro:
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Operagéo:

4.2 Etapa: Execucao da Operacéao

v Dados e Restricoes (5.
3 - Guia de instalacdo do estaleiro (2/2)
Indicacéo Questdes em analise Sim N&o Observacgoes
Sala de reunido
Sala do Gestor de Projecto
Sala do chefe do estaleiro
Contentores Numero de vestiarios

Circulagéo no estaleiro

Plano de instala¢do do
estaleiro

Espaco de refeitorio

NUmero de sanitarios

Armazém

Outro:

Zona de circulagao

Existéncia de arvores

Vedacéao do estaleiro

Zona de entrada

Zona de estacionamento

Limpeza do estaleiro e das vias

circundantes

Outro:

Plano provisério

Plano adaptado ao PSS

Plano definitivo
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Operacao: Referéncia
4.2 Etapa: Execucéo da Obra -
Responsavel
v Dados e Restri¢cdes (6/6) 5o
4 - Preparagdo execucgdo da operacgao /[
Interveni- Gestor d{ Especia] . B
Difusio ente D.O. Proj. Arq. Eng. lista | Dir-Obrd - Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Contactos importantes a ter durante a execucao ttabalhos
Contactos
Entidade Descrigéo da fungéo
Telefone Telemovel Fax E-mail
Equipamentos presentes no estaleiro
Equipamento Quantidade Proprietério

Principais trabalhos a realizar

Trabalhos InformacGes Uteis

Documentos de referéncia estriedes

Execucéo dos trabalhps

A93



Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operacéo: Referéncia

4.2 Etapa: Execucdo da Obra

Responsavg
VI Exigéncias (1/3) 5o
1 - Ficha do produto [
Interveni- Gestor d{ Especiaq . ;
Difusio ente D.O. Proj. Arq. Eng. lisa | Dir-Obrg  Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data

Identificag&o do produto

N.° Empresa

Tipo de produto: Material |:| Equipamento |:| Outro

Designacéo do produto

Artigo do mapa de trabalhos e quantidades S|:| ND N.©

Caracteristicas
Tipo

Referéncia

Marca
Cor

Ficha técnica

Exigéncias a satisfazer Verificagao
Produto certificado Sim |:| Nao |:|
Documento de homologacgéo Sim |:| Nao |:|

Entidade que homologou

Recepcao do produto

Modo de recepgéo do produto

Conforme |:| N&ao conforme |:|

Motivos da ndo conformidade

Accao a desencadear
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Operacao: Referéncia
4.2 Etapa: Execucéo da Obra -
Responséavd
VI Exigéncias (2/3) Data
2 - Ficha de controlo /[
Interveni- Gestor dd Especiaq _. 3
Difusdo ente D.O. Proj. Arq. Eng. lista | Dir- Obral  Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Identificacdo do controlo
N.° Empresa
Localizacédo
Pontos de controlo Designacéao do controlo Acompanham® a fornecer
Pessoas / Entidade incumbida de efectuar o controébodata das operagdes
Controlo interno Data [
Controlo externo Data [,
Controlo de entidades exteriores Data [
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Operacéo: Referéncia

4.2 Etapa: Execucédo da Operagéo

Responsavg
VI Exigéncias (3/3) 5o
3 - Ficha de ndo conformidade [
Interveni- Gestor d{ Especiaq . ;
Difusio ente D.O. Proj. Arq. Eng. lisa | Dir-Obrg  Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data

Identificacdo da ndo conformidade

N.° Empresa

Deteccgéo da ndo conformidade

Descricao

Reuniéo

Tratamento proposto

Tratamento da nao conformidade

Reparacao por parte da empresa

Descrigao

Data de reparacao [/

Retoma da realizacdo das operagdes pela empresa

Descrigao

Data de retoma [

Repercussdes

Pessoas / Entidade incumbida de efectuar o controéodata das operacdes

Controlo interno Data [
Controlo externo Data [
Controlo de entidades exteriores Data [
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Operacéo: Referéncia
4.2 Etapa: Execucao da Operacao -
P & perac Responsavd
VIII Planeamento Data
/ /
Interveni- Gestor df Especiaq .. ;
Difusio ente D.O. Proj. Arg. Eng. lista | Pr-Obral  Enc. Outro | Simbolo da
Empresa
Data
Planeament
Locali - Actividade Duragdo Meios humanos  Forneci-
Descrigéo da tarefa ~ . Observagoes
zagao Antecessora  Sucessora eStimada  Equipas  Pessoadnentos
Alterac6es ao Planeamento
Data Alteracéo a efectuar Motivo Responsavel
/ /
/ /
/ /
/ /
/ /
/ /
/ /
/ /
/ /
/ /
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Operacéo: Referéncia
4.2 Etapa: Execucéo da Operagéo -
P ¢ P & Responsavg
IX Custos Data
/ /
Interveni- Gestor d{ Especia-| . B
Difusio ente D.O. Proj. Arg. Eng. ista | - Obraf  Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Lista dos trabalhos e respectivos custos
Tarefa Quanti - Prego Montgnte Montante ¢ Validagéo Data Ref. Interna da Observagdes
dade unitario  previsto pagar da factura factura
Plano de facturagéo e custos
. . Facturacéo Pagamentos acumulad
Més Facturacao (€) Pagamentos (€) Saldo acumulada (€) ©
Total | |
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Operacao: Referéncia
4.2 Etapa: Execucédo da Operacao -
P ¢ P ¢ Responséavdl
X Gestédo documental Data
/ /
Interveni- Gestor dg Especia{ . ;
Difusdo ente D.O. Proj. Arq. Eng. lista | Dir- Obral Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Identificacdo do documento
a Caracteristicas
Tipo de Documento Numeragdo do - — Divulgacao
documento Assunto Procedimentos de emisséo
Alteracdes / Actualizagbes
5 Caracteristicas
Numeragao do Data da alteragédo - - Divulgagao
documento Actualizagéo Motivo Responsavel
Ambito de validacio
Validacao
) Numeracédo do | Dono de Gestor de
Tipo de Documento documento obra Arqg. Eng. Projecto CSSO Empresa
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52 ETAPA — RECEPCAO DA OPERACAO

A101



Metodologias de Gestdo de Operacdes de Reabilitacdo de Edificios Antigos

Operacao: Referéncia
a . S =

5.2 Etapa: Recepc¢ao da Operacéo Responsavd

I Identificacdo da Operacao Data

[

Interveni- Gestor dd Especia{ .. 3
Difusdo ente D.O. Proj. Arg. Eng. lista | Oir-Obrgf  Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data

Principais Etapas / Fases

Muito

negativa

Avaliagdo da qualidade

Muito

Negativa Positiva .
9 Positiva

Observacdes / Comentarios

1.2 Etapa - Diagnéstico, Viabilidades e
Planeamento

Levantamentos e diagnéstico preliminar

Pré-Progrma

Viabilidades

Programa e contratos

2.2 Etapa - Estudos e Projectos

Programa Base

Estudo Prévio

Diagnostico

Anteprojecto

Projecto de execugéo

3.2 Etapa - Consultas e Contratagao

Selecgéo de intervenientes

Adjudicacéo da operagdo

4.2 Etapa - Execugéo da operacéo

Estudos de execugao

Implantacéo do estaleiro

Preparacéo da operagéo

Fornecimentos

Recepcgao dos trabalhos

Ensaios
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Operacao: Referéncia
a . = =
5.2 Etapa: Recepcao da Operacao Responsavdl
I Intervenientes (1/2) Data
/ /
Interveni- Gestor dg Especiaq . ;
Difus3o ente D.O. Proj. | A Eng. ista | Dir-Obral Enc. | outro | Simbolo da
Empresa
Data
Avaliagéo da qualidade
Intervenientes principais Muito Muito Observacdes / Comentérios

Negativa Positiva

negativa Positiva

Dono de Obra

Funcao Responsabilidade

Gestor de Projecto

Funcao Responsabilidade

Empreiteiro geral

Funcao Responsabilidade

Empreiteiros e subempreiteiros

Funcao Responsabilidade
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Operagéo:
5.2 Etapa: Recepgédo da Operagéo
I Intervenientes (2/2)
Avaliagdo da qualidade
Intervenientes principais Muito . . Muito Observagdes / Comentarios
. Negativa Positiva L
negativa Positiva
Fiscalizagéo de Obra
Funcéo Responsabilidade
Coordenacéo, seguranga e satde
Funcéo Responsabilidade
Outros intervenientes
Funcéo Responsabilidade
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Operacao: Referéncia
5.2 Etapa: Recepcgdo da Operagao Responsavdl
[l Funcdes (1/2) Data
/ /
Difusio 'mzrr\]’tee”i' D.O. Gesrt;r % aq | Eng. Esli'[;‘f:a' Dir. Obrl Enc. | Outro | Simbolo da
Empresa
Data
Liquidacgéo financeira Tipo de garantias
Intervenientes principais Auto de fecho de _ Data
contas Resgate da caucao 5 anos Outra
Dono de Obra
Fungéo Responsabilidade
/1l
/1
/1l
/1
Gestor de Projecto
Fungéo Responsabilidade
/1l
/1l
/1l
/1l
Empreiteiro geral
Funcéo Responsabilidade
/1l
/1l
/1l
/1l
Empreiteiros e subempreiteiros
Funcéo Responsabilidade
/1l
/1l
/1l
/1l
Fiscalizagdo de Obra
Funcéo Responsabilidade
/1l
/1l
/1l
/1l
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Operacdao:

5.2 Etapa: Recepcado da Operacao

Funcdes (2/2)

Intervenientes principais

Liguidacao financeira

Auto de fecho de
contas

_ Data
Resgate da caucao

Tipo de garantias

5 anos

Outrg

Coordenacéao, seguranga e saude

Funcgédo Responsabilidade
/I
/I
/!
/I

Outros intervenientes

Funcgéo Responsabilidade
/I
/!
/I
/I
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Operacao: Referéncia
22 'R a raca -
5.2 Etapa: Recepcao da Operacao Responsavd
\Y Objectivos Data
/ /
Interveni- Gestor dd Especiaq _. 3
Difusdo ente D.O. Proj. Arg. Eng. lista | Dir- Obral  Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Tarefas a efectuar Data Dono de obra Gestor de projecto Empsa

Garantias

Garantia da inexisténcia de anomalias

Garantia de bom funcionamento

Periodo de garantia

Garantia especial

Recolha das reservas

Exigéncias para a exploracéo da operagéo

Objectivo

-~ |~ |~ |~ |~
~ |~ |~ |~ |~ |~

Sintese dos principais objectivos ao longo de tad#peracéo

@
3

OOoooooooooooooodgoodg

Cumprimento 5
B Observagdes
N&o Motivo

OOoooooooooooooodgoodg
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Operacéo: Referéncia
2E ‘R a raca -
5.2 Etapa: Recepcédo da Operacgéo Responsavd
Vv Dados e Restrigdes Data

/ /
Interveni- Gestor d{ Especia] . B
Difusio ente D.O. Proj. Arq. Eng. isa | Dir-Obrd - Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Avaliacdo da qualidade
Dados e restricdes Natureza Muito Muito Observagbes / Comentarios

Negativa Positiva

negativa Positiva

Sociais

Urbanisticos

Ambientais

Arquitecturais

Técnicas

Financeiras

Relac¢des humanas

Seguranc¢a/ Nocividade

Salubridade

Saude

QOutro
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Operacao: Referéncia
a . 3 3
5.2 Etapa: Recepcédo da Operacgéo Responsavdl
VI Exigéncias (1/5) 5o
1 - Espacos exteriores /[
Interveni- Gestor d{ Especia] . B
Difusao ente D.O. Proj. Arg. Eng. lisa | Dir-Obra - Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Componentes Natureza Exigéncias de conservacédo

Vias de acesso

Estacionamento exterior

Vias para pebes

Vias para velocipedes

Espacos verdes

Espacos de lazer

lluminagéo publica

Gas

Espelhos de agua

Drenagem de aguas pluviais

Saneamento

Equipamentos colectivos

Sinalética

Atrio de entrada
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Operacéo: Referéncia
a . S 3
5.2 Etapa: Recepc¢do da Operacao Responsavd
VI Exigéncias (2/5) .
2 - Estrutura [
Interveni- Gestor dg Especia . ;
Difusdo ente D.O. PI’Oj. Al’q Eng lista Dir. Obra| Enc. Outro Simbolo da
Empresa
Data
Componentes Natureza Exigéncias de conservacao
Fundacdes

Infra-estrutura

Superestrutura

Paredes resistentes

Pilares

Vigas

Madeiras

Laje em contacto com o solo

Laje de piso

Laje de cobertura

Cobertura

Estanquidade

Caleiras

Tubos de queda

Escadas
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Operacao: Referéncia
2E 'R a raca -
5.2 Etapa: Recepcédo da Operacgéo Responsavdl
VI Exigéncias (3/5) 5o
3 - Envolvente exterior /]
Interveni- Gestor d{ Especia] . B
Difusao ente D.O. Proj. Arg. Eng. isa | Dir-Obra - Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Componentes Natureza Exigéncias de conservacédo

Revestimento da fachada

Revestimento de escadas

Revestimento de cobertura

Terragos acessiveis

Terragos ndo acessiveis

Terracos do rés-do-chao

Varandas/Sacadas

Guarda corpos

Gradeamento

Muros exteriores

Portas de entrada

Portas de acesso ao

estacionamento

Portas de garagem

Janelas

Proteccéo solar
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Operacéo: Referéncia
a . S 3

5.2 Etapa: Recepc¢do da Operacao Responsavd
VI Exigéncias (4/5) .
4 - Espagos comuns /]

Interveni- Gestor dg Especia . ;
Difusdo ente D.O. PI’Oj. Al’q Eng lista Dir. Obra| Enc. Outro Simbolo da
Empresa
Data

Componentes Natureza Exigéncias de conservacdo

Hall de entrada

Hall de entrada dos fogos

Escadas

Elevadores

Escadas de emergéncia

Espagos comuns

Caves

Estacionamentos

Sinalizacéo
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Operacao: Referéncia
5.2 Etapa: Recepc¢éo da Operacéo -
P pe perac Responsavel
VI Exigéncias (5/5) 5o
5 - Local /[
Interveni- Gestor d{ Especia] . B
Difusao ente D.O. Proj. Arg. Eng. lista | Dir-Obra - Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Local: Tipo de Uso:
Material isti igénci
Caracteristicas do local Natureza Cara'cte.rlstlcas EXIgenCIas~de
Tipo  Referéncia Cor técnicas conservagao

Superficies / Vaos

Sobrecarga de piso

Temperatura (°C)

lluminag&o

Condigdes acusticas

Condigdes térmicas

Ventilagao

Humidade

Revestimentos

Portas

Janelas

Proteccgédo solar

Equipamentos

~

InstalagOes eléctricag
Telecomunicagfes

Sistema de combate fa
incéndio
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Informac&o Prévig

Operacéo: Referéncia
a . 3 3
5.2 Etapa: Recepcédo da Operacao Responsave
X Gestao Documental (1/2) Data
/ /
Interve- Gestor d{ Especia{ . ;
Difusdo| niente D.C. Proj. Arg. Eng. lisa | Dir-Obrg  Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
0 Validagdo
N.° do ] Tipo de],, . &
Docu - | Data Titulo suporte Validadd D.O Gestor A £ E i css
mento O 4e Proj. rg. ng. mpresg
Pedido de

Licenca
administrativa

Autorizagdo
administrativa

Termo de
responsabilidadd

Comunicagéo
Prévia

Livro de Obra

Licenca de
Utilizagcdo

Certificado de
Conformidade

Recepcao Provisotia

Compilagao técnida

Facturas

Contratos dos
intervenientes

Actas das reunidds

Correspondéncia

Pecas escritas

Pecas desenhadas

Planeamento da
Obra

All4
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Operacao:
5.2 Etapa: Recepcao da Operacao
X Gestdo Documental (2/2)
N.° do Tino d Validagdo
Docu - | Data Titulo s:Jp;ortz Validadd .o Gestor A E E css
mento | de Proj. rq. ng. mpres
PSSP
PSSO
Relatério da
Fiscalizagéo

Garantia de Obrg

Qutros:
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62 ETAPA — UTILIZACAO E MANUTENCAO
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Outra:

Referéncia
Responsavdl
I Identificacdo da Operagéo Data
/ /
Interveni- Gestor df Especiaq . ;
Difusdo ente D.O. Proj. Arg. Eng. lisa | Dir-Obrg  Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Tipo de operacgéo
Limpeza |:| Manutencéo |:| Inspecgéolj Correccao de anomalia|:|

Delimitagdo da operacéo

Edifico total  []

Especificidades da operacao

Restricdes ao uso de determinado espaco
Restricdes de acesso ao edificio

Necessidade de desocupacéo do espaco
Garantia de seguranca dos utentes

Aviso da operacéo Data de antecedéncia

Identificacdo do espago

Identificacdo do espaco

Piso |:| Identificacdo do piso
Fogo

Espaco comercial |:|

Espaco de servigos [l

Cave ]
Estacionamentos |:|

Ascensores ]

Escadas |:|

Zonas comuns |:|

Espacos exteriores [ ]

Fachada ]
Outro |:|
{h b

s ] N[
[h Co

Data da @peracSinalética / Equipamentos de segurar

Contextualizacéo da operacao

ca
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Referéncia
Responsavd
Il Intervenientes Data
/ /
Interveni- Gestor d{ Especia] . ;
Difusio ente D.O. Proj. Arg. Eng. lista | Dir-Obrd - Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data

Dono de Obra
Nome
Morada
Telefone

Fax

Gestor de Projecto
Nome
Telefone

Empresa

Fiscalizacdo de Obra
Nome
Telefone

Empresa

Empresa

Nome

Telefone

Empresa

Nome

Telefone

Empresa

Nome

Telefone

Outros contactos

Contactos importantes em caso de duvidas / probkemaperacdes de inspeccédo / manutencao

Empresas envolvidas na operagéo

Funcgéo / Servico

Funcgéo / Servico

Funcéo / Servico

Telemével
E-mail
E-mail
Telemével Fax
E-mail
Telemével Fax
E-mail
Telemével Fax
E-mail
Telemével Fax
E-mail
Telemével Fax
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Operagao: Referéncia
Responsavsg

1] Funcdes Data

/ /

Interveni- Gestor dg Especia{ . ,
Difusao ente D.O. Proj. Arq Eng lista Dir. Obrd| Enc. Outro Simbolo da
Empresa
Data
Tarefas a desenvolver Interveniente Periocidade

Inspecgdes correntes

Elemento:

Inspeccdes especiais:

Elemento:

Trabalhos de manutencao

Elemento:

Peritagens técnicas

Elemento:

Reparagdo das anomalias

Elemento:
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\Y Objectivos (1/2)

Referéncia

Responsavd|

Data
/ /

Gestor dg
Difusao Proj.

Interveniente D.O. Arg.

Especia{

b Dir. Obral
lista

Eng.

Enc.

Outro | Simbolo da
Empresa

Data

Monitorizacao da utilizacao

Elemento Forma de utilizagéo

Portas

Forma de limpeza

Observacgoes

Janelas

Proteccéo solar

Abastecimento de dgua

Drenagem de aguas

Electricidade

Gas

Sistema de aquecimento

Sistema de arrefecimento

Sistema de ventilagado

Telecomunicagbes

Revestimento de piso

Revestimento de paredes

Revestimento de tecto

Aparelhos sanitarios

Aparelhos de cozinha

QOutro:

Monitorizacdo da manutencgéo
Elemento Tipo de manutencéo

Portas

Periodicidade

Observagtes

Janelas

Proteccéo solar

Abastecimento de a4gua

Drenagem de aguas

Electricidade

Gas

Sistema de aquecimento

Sistema de arrefecimento

Sistema de ventilagado

Telecomunicagbes

QOutro:
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Objectivos (2/2)

Monitorizacdo das inspeccdes

Elemento Tipo de inspeccdes

Abastecimento de agua

Periodicidade Observages

Drenagem de aguas residuais

Drenagem de &guas pluviais

Electricidade

Gas

Sistema de aquecimento

Sistema de arrefecimento

Sistema de ventilagdo

Telecomunicacdes

Outro:

Monitorizacao da correc¢do das anomalias

Anomalia Elemento

Condensacdes

Correcgéo proposta Data Observagdes

Infiltragbes

Humidades ascensionais

Destacamento do revestimento
de fachada

Formacéo de fungos na fachada

Fissuracéo do reboco interior

Fissuracéo na zona dos vaos

Empeno das portas

Levantamento dos soalhos

Apodrecimento dos soalhos

Entupimento / degradacéo dos
tubos de queda

Entupimento / degradacéo do
sistema de drenagem de aguas

Outra:
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Operacao: Referéncia
Responséavd
Vil Exigéncias Data
/ /
Interveni- Gestor dd Especia{ _. ;
Difusio ente D.O. Pro. Arg. Eng. ista | Dir-Obra [ Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
. . . . Exigéncia cumprida
Exigéncia a cumprir Elemento Data de verificagdo Observagdes

Estabilidade

Permeabilidade

Seguranca ao fogo

Seguranca na utilizagdo

Conforto higrotérmico

Conforto acustico

Outro:

~ I~ ~~~-~--I---~~-~-~~~~-~~-~Im~"~~~"M~~"™~~1""m1"~"~"M™"M"M™1"™mM1""™~-"M™"mM"~I™~Imm~-

~ I~ ~~-~--I--~~-~~-~~~~-~~-~Im~-"~~"~~™~~~1""m1"~"~"™"M"M™1""mM1""™~-mM™"mM"~I™~Imm~

Sim

OOodooodooodoooooooonooooooooogodn

o

N A O A -
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Referéncia
Responsave
VIII Planeamento Data
[
Interveni- Gestor df Especiaq . ;
Difusdo ente D.O. Proj. Arg. Eng. lisa | Dir-Obrg  Enc. outro | Simbolo da
Empresa
Data
Planeamento das acc¢des decorrentes do MIME
Tarefas Data

~ I~~~ I~~~ m~I1rIIrre eI~ I~
~N N ~N~N N NNNNNNNNNNNNN- NN N NN NN NN NN N~
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Operacao: Referéncia
Responsavd
IX Custos Data
/ /
Difus&o Inteerr\]/teenl- D.O. G(;srt(c))jr. g Arg. Eng. Es"r;f;a- Dir. Obra] Enc. Qutro S,;Tnbporlssia
Data
Tarefas desenvolvidas Data Custo € Entidade pagante
Inspecgdes correntes
Elemento:
[ €
[ €
[ €
[ €
Inspeccdes especiais:
Elemento:
[ €
[ €
[ €
[ €
Trabalhos de manutengéo
Elemento:
[ €
[ €
[ €
[ €
Peritagens técnicas
Elemento:
[ €
[ €
[ €
[ €
Reparagéo das anomalias
Elemento:
[ €
[ €
[ €
[ €
[ €
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Operacao:

Referéncia

Responséavg

X Gestéo Documental Data
/ /
Interveni- Gestor dg Especia{ . ;
Difusio ente D.O. Proj. Arq. Eng. lista Dir. Obra] Enc. Qutro Simbolo da
Empresa
Data
Arquivo Tipo de suporte Data Periodo de conservagédo do documento

Numeracao do
documento

Data de utilizagéo

Designagéo

Telas finais

Manual de utilizagcdo e Manutenc¢do

Garantia de Obra

Relatorio de intervencGes
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