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Resumo

O nivel de degradacéo do parque habitacional resulta dos investimentos reduzidos em
acgdes de manutengdo e conservagao dos edificios e da indefinigdo e falta de consolidagao
das politicas publicas que incentivem os proprietarios a preservar o patriménio edificado das
nossas cidades, que representa um valor econdémico e cultural incalculavel.

Quando se decide intervir num edificio e este apresenta um conjunto significativo de
patologias n&o é possivel partir directamente para os trabalhos de reabilitacdo sem um
estudo diagnostico detalhado, em que sejam identificados claramente os problemas,
definidas as causas e proposta uma metodologia de intervengédo baseada em indicadores de
cumprimento das diferentes exigéncias.

O presente trabalho pretende contribuir para a elaboragdo diagndsticos exigenciais,
apresentando-se a estruturagdo de uma nova metodologia que se denomina Metodologia de
Diagndstico Exigencial Aplicada a Reabilitagdo de Edificios, apoiada por uma aplicagao
informatica denominada MEXREB.

Completa-se o estudo com a analise dos resultados da aplicagdo da metodologia proposta a
um conjunto de 39 edificios, num total de 498 fogos, abrangendo um conjunto de 1.086
residente, que visa a sua validacao.
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1. REABILITAGAO DE EDIFICIOS EM PORTUGAL E NA EUROPA

Portugal tem um parque habitacional relativamente recente quando comparado com os
outros paises europeus. No entanto, de acordo com as estatisticas disponiveis (Censos
2001) o parque edificado apresenta-se degradado e 12,2 % dos edificios com menos de
10 anos ja necessitam de obras de reparagao.

No ano 2000 o investimento médio em reabilitagdao na U.E. era cerca de 33% do total do
sector da construgdo, enquanto que em Portugal representava apenas cerca de 6%.

Analisando as politicas de habitagdo nos estados-membros da U.E. verificam-se
algumas tendéncias comuns, mas politicas muito diversas relativamente aos niveis e
formas de intervengdo. A atengdo dada aos diferentes segmentos de mercado também
revela diferengcas muito significativas. As areas identificadas como podendo servir de
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base ao estabelecimento de uma politica europeia comum em termos de habitagdo néo
contemplam explicitamente as intervengdes na recuperagdo e reabilitagdo de edificios,
provavelmente devido ao facto dos diferentes paises ja efectuarem investimentos
avultados e consolidados neste dominio. Portugal ndo podera esperar dos recursos
europeus apoios significativos para fazer face aos necessarios investimentos internos
no dominio da reabilitagéo.

A comunidade cientifica portuguesa tem vindo, desde ha algum tempo, cerca de 20
anos, a alertar para a necessidade de apostar na conservagao e reabilitacdo de
edificios de habitagdo, com o objectivo de influenciar os decisores politicos, criando
‘massa critica”, organizando encontros técnicos, promovendo investigagdo sistematica
neste dominio, publicando obras de referéncia e introduzindo no ensino universitario os
temas da patologia e reabilitagdo de edificios.

Algum trabalho foi realizado, mas muito caminho ha ainda por percorrer, para que todos
tomemos consciéncia da necessidade imperiosa de apostar de forma definitiva no
dominio da reabilitagdo dos nossos edificios preservando e valorizando o parque
edificado portugués.

Para conseguir estes objectivos é necessario estar preparado com metodologias
inovadoras de inspeccao e diagnostico e ferramentas validas para promover as
intervencdes necessarias

2. INSTRUMENTOS DE APOIO AO DIAGNOSTICO DE EDIFiCIOS DE HABITAGAO

No desenvolvimento deste trabalho de investigagcdo foram estudadas algumas
metodologias de dignéstico conhecidas — MER HABITAT, TEST HABITATGE, EPIQR e
CLAU2000 %34 Estas metodologias baseiam-se no diagnéstico técnico, sistematico e
padronizado dos varios elementos da envolvente e dos espagos interiores, efectuado de
forma comparativa, que pode conduzir a conclusdes subjectivas, isto €, mais baseadas
em opinides do que em ensaios ou medigdes.

Nestes instrumentos estabelece-se o0 estado de degradacao provavel e calculam-se os
custos de reposicdo estimados, sem a realizagdo de qualquer tipo de ensaio ou
verificagdo, pelo que os resultados obtidos podem ser muito divergentes e a sua
objectividade pode resultar, em grande medida, da experiéncia e capacidade de leitura
dos problemas, por parte do especialista que efectua o trabalho.

Poderemos assim, em fungdo das competéncias do técnico que realiza o diagnéstico e
do seu grau de experiéncia, obter resultados mais ou menos fiaveis, diagndsticos mais
ou menos de acordo com a realidade estudada e estimativas de custos que poderao
variar num intervalo de valores muito alargado, mais em fungdo das decisbGes e
escolhas do técnico do que da situagao real e quantificavel do edificio.

Por outro lado, a necessidade de efectuar o diagnéstico circunstanciado, como previsto
nos métodos descritos, de um conjunto muito significativo de edificios ocupa periodos
de tempo muito longos e acarreta custos muito elevados, razdes que as administragdes
nem sempre compreendem.

O aspecto grafico e multimédia e a apresentagdao comercial destes métodos tem
evoluido significativamente, tornando-os apelativos para os possiveis utilizadores, mas
nao se conhecem utilizagdes em larga escala destes novos instrumentos. Esta realidade
pode ser reveladora de alguma falta de adaptabilidade as necessidades dos organismos
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publicos e privados que operam no mercado e as diferentes caracteristicas construtivas
dos edificios em analise.

O historial de evolugao dos programas mostra que as suas funcionalidades tém sido
ajustadas, evoluido positivamente no sentido de se tornarem ferramentas “amigaveis”
para os utilizadores. A produgdo de informagdo técnica de apoio, a inclusdo de
coeficientes de complexidade para contemplar as condi¢gbes reais de execugado dos

trabalhos, a possibilidade de efectuar simulagbes relativas a redugdo dos gastos
energéticos ou a inclusao de sistemas de avaliagdo ambiental, sdo disso exemplo.

A evolugao na formulagdo de metodologias de diagndstico e intervengao inovadoras ira
continuar, contemplando aspectos genéricos e particulares, que poderéo interessar a
diferentes utilizadores.

A nossa anadlise da situagdo e a ponderacdo dos diferentes factores em apreciagao,
permite apontar alguns caminhos a trilhar no futuro préximo, em termos de concepgao
de novos métodos:

- Qualificar os elementos, sobretudo da envolvente pois contribui de forma
decisiva para o conforto interior das habitagbes. A qualificagdo dos elementos
construtivos ndo deve ser efectuada em fungdo de uma descrigdo construtiva e
de diferentes estados de degradagdo, mas sim da satisfagdo de exigéncias
regulamentares ou legais (a avaliagdo deve ser exigencial);

- Ter a opinido dos residentes na escolha e implementagcdo das melhores
decisdes de intervencado. Esta opinido deve, no entanto, ser acompanhada da
visita ao interior de todos os fogos, para aferir a opinido dos residentes e
possibilitar a deteccdo de patologias “repetidas” em alguns elementos
construtivos;

- Obter custos de estimativa orgamental préximos da realidade, organizando para
o efeito bases de dados dinamicas com a descrigdo de trabalhos e custos de
execugdo obtidas a partir da realizagdo de obras concretas;

- Dispor de inspecgao visual para termos informacédo de base sobre o estado de
conservagao das diversas componentes da envolvente exterior dos edificios;

- Definir completamente o processo de intervengéo, contemplando o diagndstico,
a audigdo dos interessados, as estimativas de custos e a organizagdo de um
verdadeiro projecto de reabilitagdo. O processo podera ser implementado
parcialmente mas é importante dispor-se de uma abordagem global.

Qualquer que seja a estratégia a seguir na concepgéao, € necessario que os métodos de
diagndstico cumpram a condi¢do de serem “amigaveis” e uteis para os utilizadores,
evitando desperdicio e perdas de tempo. Para tal, deverdo contemplar os seguintes
principios:

- Evitar diagndsticos circunstanciados discutiveis e necessariamente de custos
elevados;

- Produzir rapidamente resultados globais aproximados, mas fiaveis;
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- Dispor de um instrumento que permita a implementacdo de uma verdadeira
estratégia de gestdo em fungao da utilizagdo dos componentes e dos orgamentos
disponiveis;

- Simplificagao e racionalizagéo da introdugéo de dados iniciais;

- Criar uma base de dados com custos reais de trabalhos de reparagdo ou
reabilitacéo.

Para o sucesso da nossa iniciativa devemos no entanto ter sempre presente que um
instrumento deste tipo ndo passa de um auxiliar a8 decisdo. A competéncia humana, o
profissionalismo dos técnicos e a sua capacidade para efectuar uma analise profunda
de todos os dados em jogo, sem perder de vista a necessidade de tomar decisbes em
tempo util, continuam a ser fundamentais para o sucesso de qualquer gestdo do
patrimoénio edificado, publico ou privado

3. NOVA METODOLOGIA EXIGENCIAL DE APOIO A REABILITAGAO DE IMOVEIS
DE HABITACAO - MEXREB

O processo de diagnéstico e intervengao na reabilitacdo de edificios de habitagao deve
ser integrado, contemplando o diagnéstico, a decisdo de intervengéo, a estimativa de
custos, a elaboragdo de um projecto de execugdo, o acompanhamento dos trabalhos e
as accoes de manutencéo.

Pretendendo contribuir de forma efectiva para a colocagdo em pratica destas diferentes
partes do processo, desenvolveu-se uma proposta de metodologia para a elaboragéo de
projectos e execugdo de trabalhos de reabilitacdo ®®" definindo-se o ambito, a
aplicabilidade, o conceito de envolvente e exigéncias a satisfazer, descreveram-se as
exigéncias escolhidas para a avaliagdo exigencial e estruturou-se a nova metodologia
proposta. Em complemento, analisaram-se os aspectos relativos a determinagado dos
custos associados aos trabalhos de reabilitagdo dos edificios de habitagéo.

3.1 Aplicabilidade

A classificagdo dos edificios em fungdo das suas caracteristicas e época de construgao
pode ser organizada da seguinte forma:

- Construgdes historicas - Construgbes representativas de um periodo da histéria
de uma nacdo ou de um continente, com caracteristicas estéticas unicas, com
referéncias culturais marcantes ou com uma simbologia prépria.

- Edificios antigos - Edificios com mais de 50 anos, no final da sua vida util, com
estruturas mistas de alvenaria e madeira, sem instalagdes sanitarias.

- Edificios modernos - Edificios de habitagdo com estrutura porticada em betao
armado (menos de 50 anos).

- Edificios recentes - Edificios de habitagao concebidos apds o choque petrolifero
dos anos 70, incorporando solugdes de isolamento térmico e objectivos de
redugdo dos consumos de energia (entre 5 e 30 anos).

- Edificios novos - Construgdes muito recentes, sem ter ultrapassado o prazo
legal de garantia, mas que podem apresentar manifestagbes patoldgicas
precoces (menos de 5 anos).
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Esta nova metodologia foi concebida com o objectivo de ser aplicada a edificios
habitacionais, do tipo multi-familiar. Recomenda-se que a faixa 6ptima de avaliagdo — a
dos edificios recentes.

Ficardo definitivamente excluidos da aplicagdo desta metodologia os edificios historicos
e antigos, cujo processo de reabilitacdo colidiria, por um lado, com as condi¢cdes
metodoldgicas impostas para a preservagéo do patriménio histérico e por outro com os
custos elevadissimos da intervengdo a efectuar, para que os edificios cumpram os
requisitos actuais.

Mesmo no conjunto dos edificios mais recentes, a aplicagdo deve ser feita de forma
criteriosa e cuidada aos edificios com mais de 30 anos e aos edificios novos (menos de
5 anos). Os primeiros por necessitarem de intervengdes de maior impacto e os ultimos,
sendo muito recentes, por apresentarem boa aparéncia.

3.2 - Estruturagdao da nova metodologia proposta

A metodologia de Diagndstico Exigencial aplicado a Reabilitagdo de Edificios foi organizada
com o seguinte faseamento:

12 Fase - Contacto com o cliente / Definicdo de objectivos;

22 Fase - Consulta e estudo da documentagao disponivel;

3?2 Fase - Inspecgao Visual para avaliagao do estado de conservagao do edificio;
42 Fase - Inquérito aos Residentes;

52 Fase - Avaliagédo Exigencial;

62 Fase - Relatorio de Avaliagao

Entende-se que a avaliagdo exigencial serd sempre o principal objectivo a cumprir.

Na inspecgdo visual faz-se a observagao simples do edificio, sem recurso a instrumentos
complexos. Os resultados dependem da experiéncia e capacidade do técnico e apenas
podem ser encarados como uma fase prévia de um processo de avaliagao.

Na figura 1 apresenta-se o organigrama do processo de diagndstico que se propde.
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1. DEFINIGAO DE
oBJECTIVOS

2. ANALISE DA
DOCUMENTAGAO
- AVALIAGAD EXIGENCIAL
3. INSPECGADO DOS ELEMENTOS DA
VISUAL ENVOLVENTE - MEXREB

4. INQUERITO ADS
RESIDENTES
5. AVALIAGAD
EXIGENTIAL

6. RELATORIO DE
ANALISE GLOBAL E
SUGESTAO DE
INTERVENCAD

Figura 1 — Organigrama do processo de diagnostico proposto

Esta estruturagcao prevé uma abordagem global da situagdo em analise. No entanto, o
seu aspecto fundamental e inovador é o da Avaliagdo Exigencial prevista na 52 fase.

Pretende-se com esta Avaliagdo Exigencial, para além da analise comparativa do
estado de conservacgdo, efectuar uma avaliagdo fundamentada do desempenho dos
diversos elementos construtivos que constituem a envolvente. Avaliacdo baseada nas
exigéncias técnicas de funcionamento estabelecidas em documentos regulamentares ou
exigenciais, realizando sempre que possivel anélises técnicas, calculos, medi¢cdes e
eventualmente ensaios “in situ”. Sera determinado o desempenho dos elementos
construtivos para diferentes situagbes, comparando-o com as exigéncias ja referidas.

Este tipo de avaliagdo tem um caracter essencialmente técnico e devera ser efectuado
por profissionais com formagdo adequada no dominio do projecto, construgdo e
reabilitagdo de edificios, tendo em vista a correcta introdugdo dos dados necessarios.
Sera fundamental o conhecimento profundo da regulamentagdo aplicavel, das
exigéncias funcionais dos elementos construtivos, regras e processos construtivos,
fundamentos técnicos de funcionamento das diversas componentes dos edificios,
instrumentos de medigao e sondagem, etc. nem sempre ao alcance dos técnicos menos
experientes, ou dotados de formagao basica nos dominios das ciéncias da construgao.

Para efectuar uma avaliagdo exigencial é necessario dispor de um conjunto significativo
de dados de partida, obtidos a partir do estudo e andlise cuidada da informagao
documental disponibilizada, confirmada com as observagbes a efectuar no local. Para
facilitar o trabalho do avaliador estruturou-se uma aplicagdo informatica denominada
MEXREB® que apresenta, como resultado final da manipulacdo dos dados, o perfil do
edificio estudado, relativamente ao grau de satisfagdo de um conjunto de 21 exigéncias
previamente definidas.

As primeiras dificuldades surgiram na escolha dos elementos construtivos a incluir no
diagnéstico e na definicdo das exigéncias a satisfazer. Uma escolha deste tipo tem sempre
algo de subjectividade e de risco, implica conhecimentos transversais sobre os parametros
em apreciagao e a necessidade de limitar o seu niumero, para permitir uma apreciacao de
caracter tao universal quanto possivel e também concretizar a avaliagdo em tempo util.
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Limitou-se o diagndstico aos elementos pertencentes a envolvente dos edificios por se
considerar que sdo os elementos que estdo na primeira linha de defesa relativamente aos
agentes externos. Tendo em atengdo apenas a envolvente, foi necessario considerar as
diferentes exigéncias, estudar as suas implicagdes e concretizar o processo de avaliagdo.

A partida é necessario ter consciéncia de que o processo de escolha e definicdo das
exigéncias se insere num determinado contexto, onde prevalecem os regulamentos e regras
técnicas validas em determinado periodo. Mas o processo tera, necessariamente, de ser
evolutivo, mantendo a validade das exigéncias em fungdo da evolugao do conhecimento
cientifico e técnico. No futuro, podera elevar-se o nivel das exigéncias, alterar a forma ou
modelo de classificagdo em fungdo das boas praticas estabelecidas em cada momento,
procurando manter constante a sua adequacgéao as exigéncias regulamentares e legais.

Para cada uma das exigéncias definidas, foram estabelecidos quadros de apoio
a avaliagdo onde se disponibiliza a seguinte informagao: Descrigcdo da exigéncia; Modo
de expressao; Aspectos complementares a verificar; Quantificagdo da exigéncia com
atribuicdo de niveis de qualidade; Elementos complementares, nomeadamente
bibliografia de apoio.

Estas exigéncias repartem-se pelas partes mais significativas da envolvente exterior:
- Elementos verticais - considerando partes opacas e envidragados;

- Cobertura - dando-se especial atengdo aos dispositivos de drenagem de aguas
pluviais e as liga¢cdes com elementos salientes.

Completada a introdugdo dos dados com as respostas aos questionarios técnicos, €&
possivel obter e imprimir o perfil exigencial do edificio (Figura 2), que reflecte os resultados
da avaliacdo efectuada ao conjunto das 21 exigéncias dos elementos da envolvente em
analise.

E! Diagndstico Exigencial e Grau de Satisfagio das Exigéncias
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Figura 2 — Exemplo de perfil exigencial de edificio
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4. VALIDAGAO DO METODO
4.1 Dificuldades de implementagao

A primeira dificuldade sentida na realizagdo do trabalho de validagéo consistiu na auséncia,
na generalidade dos casos analisados, de documentacdo de suporte disponivel por parte
dos representantes dos condominios de proprietarios. A analise desta documentagao, caso
se verificasse credivel, para além de fornecer informagdes importantes, permitiria aligeirar o
processo e reduziria o tempo de realizagao do trabalho de diagndstico.

Sendo os dados de base insuficientes, torna-se mais dificil obter a informagao desejada,
sem recorrer a uma investigagdo mais cuidada, que podera consistir na utilizacdo de
instrumentos de medigéo (que, muitas vezes, fornecem dados com alguma margem de erro)
ou exigir ensaios ou analises destrutivas, sempre a evitar. A existéncia de um “Livro do
Edificio” onde estivessem arquivadas todas as informagdes técnicas relativas ao projecto,
construgdo inicial e todas as intervengdes efectuadas, € da maior importancia. Tal como
acontece com o liviro de manutencao da nossa viatura, onde registamos as revisoes, as
mudangas de o6leo e todos os trabalhos de manutencdo efectuados. Sem esquecer a
realizagdo de inspecgbes técnicas periddicas aos edificios € de caracter obrigatério em
alguns paises.

A obtencéo da opinido dos residentes nem sempre foi facil. Em parte devido ao volume de
informacédo que se pretendia obter, aproveitando a possibilidade de contacto. A estratégia
definida inicialmente consistia em tentar obter, numa Unica entrevista, um conjunto
significativo de informacdo. Neste contexto, assume grande importancia a nogdo e o
respeito pela privacidade dos moradores. Recebemos diariamente volumes significativos de
informacdo nas caixas de correio, somos contactados telefonicamente com ofertas de
produtos e servigos ou inquiridos relativamente aos mais diversos aspectos da nossa vida
quotidiana. E reagimos, por vezes, de forma violenta a tanto assédio. O contacto inicial nem
sempre é facil. S6 depois de bem explicados os objectivos se facilita a comunicagédo e a
abertura passa a ser total.

A quantidade de respostas obtidas revela que as dificuldades acabaram por ser
ultrapassadas. Ainda neste capitulo, pode-se referir a dificuldade em obter, da parte dos
residentes, uma definicdo sobre as prioridades de realizagdo dos eventuais trabalhos de
reabilitagdo. Esta dificuldade podera estar associada a dificuldade de opgao entre tipos de
trabalhos diferentes, mas entendidos como necessarios, ou a eventual escassez de verbas
disponiveis para a realizagao de trabalhos.

4.2 Analise global efectuada

4.2.1 Dados de base

Para avaliar o funcionamento da nova metodologia de diagndstico exigencial proposta
(567 foi analisada uma amostra perfazendo no total 39 edificios multi-familiares. Nesta

perspectiva, foram analisados os edificios na sua globalidade e realizados 370
inquéritos, nos 498 fogos possiveis, abrangendo um total de 1.086 residentes®*.
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Tabela 1: Dados gerais da amostra

N° de edificios estudados 39

N° de fracgdes 498

N° inquéritos realizados 370

N° de residentes 1086
Edificios com mais de 30 anos 2
Edificios entre 20 e 30 anos 3
Edificios entre 10 e 20 anos 11
Edificios entre 5 e 10 anos 14
Edificios com menos de 5 anos 9

Os edificios foram separados por periodos de idade para efectuar a comparagao entre
os dois métodos de avaliacdo do estado de conservagcdo dos mesmos, Inspeccao Visual
e Avaliagdo Exigencial, e retirar algumas conclusbes acerca dos diferentes processos
construtivos utilizados nos diferentes intervalos de idade dos edificios.

Podemos afirmar que se estudou um conjunto significativo de edificios e se obteve uma
percentagem significativa de respostas nos inquéritos aos residentes. Relativamente a
idade dos edificios, estudou-se um conjunto equilibrado, permitindo obter conclusdes
relativas a utilidade e aplicabilidade da metodologia exigencial definida.

Nos inquéritos realizados, a estrutura etaria dos ocupantes revelou-se relativamente
jovem e equilibrada, correspondendo-lhe niveis de escolaridade que se apresentam
acima da média habitual, o que pode perspectivar uma melhor utilizagédo e cuidado com
as habitagdes. O tipo de ocupagéo parece estar de acordo com a realidade habitacional
portugues, com predominancia de ocupacgao por parte dos proprietarios das habitagdes.
Ainda assim, o numero de fracgbes arrendadas € significativo (mais de um terco). No
entanto, 20% das fracgdes inquiridas € apenas utilizada no periodo nocturno, factor que
podera influenciar a forma como os residentes utilizam as habitagbes, ventilando ou nao
os espagos, promovendo o seu aquecimento equilibrado, efectuando ou ndo as acgbes
de manutencdo necessarias no dia-a-dia.

4.2.2 - Analise da relagao Inspeccgao Visual / Avaliagao Exigencial

A primeira analise que se pdde efectuar diz respeito a validade da estrutura e
documentagédo criada para a Inspecgao Visual dos edificios e do processo de avaliagao
exigencial.

Os edificios foram divididos nos intervalos de idade considerados mais apropriados (menos
de 5 anos, 5-10 anos, 10-20 anos, 20-30 anos e mais de 30 anos), avaliando-se os
resultados comparativos Inspecgéo Visual / Avaliagdo Exigencial MEXREB por intervalo de
idade dos edificios e na globalidade, os resultados da Avaliagdo Exigencial de forma global
e por zona da envolvente.

Os resultados da Inspecgdo Visual efectuada (grafico 1) permitiram concluir que a
envolvente exterior se mostra mais cuidada a medida que a idade dos edificios
decresce, apesar de existir um periodo em que a tendéncia se inverte. Esta situagao
pode ser explicada pela provavel realizagado de trabalhos de manutengédo ou reparagéo
no intervalo de edificios com idade entre 20 e 30 anos. Neste intervalo, os edificios ja
apresentam degradacao visivel e necessitam de trabalhos de conservagdo e os
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proprietarios, provavelmente, ja estardo nesta fase aliviados dos encargos significativos
dos primeiros anos de empréstimo a habitacdo e poderao libertar algumas verbas
disponiveis do orgamento familiar para suportar tais despesas.

Inspeccao Visual
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Grafico 1 : Classificagao Média da Inspecc¢ao Visual da Amostra Total

Analisados os valores da Avaliagdo Exigéncial, obtidos para 0 mesmo conjunto de
edificios (grafico 2), verifica-se que a qualidade exigencial dos ultimos 30 anos tem
vindo aumentar, apesar de ter existido um periodo em que este decresceu ligeiramente
(no conjunto de edificios com idades entre 20 e 30 anos).
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Grafico 2 : Classificagdo Média do MEXREB da Amostra Total

Analisando o quadro comparativo de resultados (Grafico 3), verificamos que a
classificagdo exigéncial obtida a partir da aplicaggo MEXREB ¢ sempre inferior a
classificagdo obtida a partir da Inspecgdo Visual, como seria de esperar, evoluindo
negativamente a medida que a idade dos edificios aumenta.

As construgdes com mais de 30 anos, no entanto, apresentam uma classificagao
exigencial MEXREB “Suficiente”, apesar da tendéncia natural ser para um decréscimo
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da classificagdo com a idade. Este facto que pode ser explicado por se tratar de um
intervalo com um numero de edificios muito reduzido e de ter sido apenas utilizado para
avaliar a viabilidade do método ser aplicado a edificios com mais de 30 anos. Por outro
lado, os edificios considerados poderdo ter sido objecto de um tipo de construgéo
diferente e mais cuidada relativamente a do intervalo 20-30 anos.

Comparativo Inspecgédo Visual / MEXREB
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Grafico 3 : Comparagao Inspeccao Visual/ MEXREB da Amostra Total

No entanto, ha um periodo (conjunto de edificios com idades entre 10 e 20 anos) em que,
apesar da classificagdo média relativa a qualidade da construgédo dos edificios aumentar, a
classificagdo da sua aparéncia exterior diminui. Os resultados da Inspecgéo Visual tém aqui
um comportamento ndo uniforme, que é facilmente explicavel pela provavel realizagao de
trabalhos de reabilitagdo nos edificios com idade entre 20 e 30 anos. Neste periodo, os
edificios ja apresentardo degradagao visivel e necessitardo de trabalhos de conservagao.
Os proprietarios ja estardo, nesta fase, aliviados dos encargos significativos dos primeiros
anos de empréstimo hipotecarios a habitagcado e poderao libertar algumas verbas disponiveis
do orgamento familiar para suportar tais despesas.

A partir dos dados analisados € possivel concluir que existiu um periodo em que a
classificagédo relativa a Avaliagdo Exigencial diminuiu: final da década de 70 e inicio da
década 80 (conjunto de edificios com idade entre 20 e 30 anos). Esta situagéo parece estar
de acordo com algum descontrole social e econdmico sentido no periodo de transi¢ao para
a democracia em Portugal.

Também se verifica que, nos edificios com menos de 20 anos, a qualidade e satisfagao de
exigéncias tem vindo a aumentar em consequéncia da implementagdo de regulamentacao
em termos de conforto térmico e acustico e de seguranga contra incéndios dos edificios de
habitacao.

Em resumo, as classificagbes médias da Inspecgdo Visual e Avaliagdo Exigencial
MEXREB, introduzindo uma avaliagao qualitativa, séo as listadas na Tabela 2.
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Tabela 2 : Resumo das Classificagoes Médias

Inspec¢ao Visual| MEXREB
g _8 <5 M. Bom Bom
oo 5-10 Bom Suficiente
S E T 2| 10-20 Suficiente Suficiente
S = 4 S 20-30 Bom Insuficiente
= 3 >30 Suficiente Suficiente

4.2.3 — Analise dos Inquéritos aos Residentes

Outra grande analise da aplicagdo efectuada recaiu na avaliagdo do Inquérito aos
Residentes, estudando-se os resultados relativos a indicagdo de incomodidades, ao grau de
interesse na realizagdo de trabalhos e a definigdo de prioridades de intervengéo.

A analise dos resultados obtidos mostra uma prevaléncia da incomodidade relativa ao ruido,
tendo em conta a percentagem de edificios onde foram referidas incomodidades. Este factor
de incomodidade € mesmo significativo nos edificios mais recentes, pelo que deve ser
devidamente acautelado.

Significativas s&do igualmente as referéncias a humidade e condigbes de temperatura
interior, com prevaléncia, neste caso, nos edificios mais antigos. Nos edificios com mais de
20 anos verifica-se que sdo as questbes relativas a temperatura interior que mais
incomodam os residentes, chegando-se a atingir niveis médios de incomodidade superiores
a 80%. A analise que foi efectuada s6 deve ser valida na analise aprofundada dos edificios,
pois apenas neste caso servira para detectar anomalias mais concretas e sistematicas no
edificio.

E nos edificios com idades compreendidas entre 10 e 20 anos que o grau de interesse
médio na realizagcdo de trabalhos € mais homogéneo e significativo. Podemos deduzir que o
edificio nesta idade ja atingiu algum estado de degradagio e necessita das primeiras obras
de intervencdo. O grau de interesse na realizacdo de obras nos envidragados é mais
evidente nos edificios com mais de 10 anos e o interesse no reforgo do isolamento acustico
prevalece nos edificios com menos de 20 anos. Podemos ainda concluir que os aspectos
relativos a realizagdo de trabalhos nas coberturas ndo merecem interesse significativo, com
excepgao da substituicdo do respectivo revestimento nos edificios com mais de 30 anos,
situagdo que também nos parece normal, tendo em conta o estado de degradagédo que a
passagem do tempo tera produzido.

A definicdo de prioridades nas obras de intervencgéo foi outra das avaliagbes efectuadas,
tentando comparar as prioridades definidas pelos proprietarios e pelos inquilinos, tendo em
atencdo esta diferenga de estatuto de ocupagdo. A andlise permitiu verificar que os
inquiridos tiveram dificuldade em estabelecer prioridades nas intervengdes. Este facto leva-
nos a concluir que é necessario e conveniente o contributo de um técnico qualificado no
apoio a definicdo das prioridades mais adequadas em funcdo da Avaliagdo Exigencial
efectuada e das disponibilidades financeiras do condominio. A pintura do edificio e a
intervencdo nos envidragados prevalece no conjunto dos edificios com mais de 10 anos e o
reforco do isolamento acustico nos edificios com mais de 20 anos.
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A definigdo de prioridades por parte dos proprietarios residentes é bastante reduzida,
poucas vezes ultrapassando 40% do conjunto de apartamentos, em cada grupo de idades
do edificio. A substituigdo de vidros simples por duplos e a pintura do edificio ttm as
percentagens mais significativas no conjunto de edificios entre 20 e 30 anos. No entanto, a
indicagdo mais homogénea é a relativa a pintura do edificio. A avaliagdo das prioridades
definidas pelos inquilinos permitiu verificar que embora quase nunca atinja valores
superiores a 50%, se mostram mais homogéneas, em especial nos edificios com mais de 30
anos. Estes valores sdo no entanto superiores, em valor médio, aos referidos pelos
proprietarios como também seria de esperar, ja que é a estes que compete realizar os
investimentos. As prioridades estabelecidas pelos inquilinos sdo mais evidentes nos
edificios mais recentes, ultrapassando facilmente os 40%, e superiores, portanto, as
indicagdes dos proprietarios. Nas percentagens de indicagdes podemos verificar que apenas
na pintura do edificio a opinido dos proprietarios residentes prevalece sobre a opiniao dos
inquilinos. Em todos os outros aspectos os inquilinos mostram maior “capacidade de
estabelecer prioridades” que os proprietarios.

5. CONCLUSOES

Apos a realizacdo do trabalho de validagdo do método!®, conclui-se que a Inspecgao
Visual fornece resultados muito superiores ao da Avaliagcdo Exigencial apoiada no
suporte informatico MEXREB, mantendo este diferencial apesar da variagdo da idade
dos edificios.

Com base nas amostras analisadas, conclui-se também que nos ultimos 20 anos a
avaliagdo do estado de conservagado da envolvente dos edificios, efectuada a partir da
Inspeccdo Visual, apresenta resultados mais favoraveis a medida que a idade dos
edificios diminui, o que também seria de esperar pois a sua degradagdo depende em
muito da acgdo do tempo. A classificagdo que resulta da Inspeccdo Visual, avalia a
aparéncia da envolvente exterior dos edificios pelo que deve ser utilizado de forma
cuidada na avaliagdo e definicdo da realizagdo de trabalhos de reabilitagdo. Em nosso
entender deve ser apenas utilizado num estudo prévio dos trabalhos a realizar.

A Avaliagcédo Exigencial efectuada com apoio da aplicagéo informatica MEXREB fornece,
pelo contrario, resultados que permitem avaliar de forma mais concreta a qualidade de
construgao do edificio, como o estudo demonstrou. Desta forma, conclui-se que os
edificios apresentam uma aparéncia exterior que no entanto, na maior parte dos casos,
nao corresponde ao estado de conservagdo, funcionalidade ou exigéncia actual dos
diversos elementos construtivos que constituem a envolvente (ou “envelope”) do
edificio, sendo portanto mais credivel a Avaliagdo Exigencial efectuada com base na
aplicagdo informatica MEXREB. No conjunto de edificios com menos de 30 anos a
qualidade e processos de construgdo também tem vindo a aumentar, o que
naturalmente seria de esperar, pois o grau de satisfagdo das exigéncias definidas nas
normas, legislagdo e regulamentos é cada vez maior.

E essencial realgar, que para se efectuar uma melhor avaliagdo acerca do estado de
conservacgao dos edificios, & necessario conhecer os resultados de ambos os métodos,
apesar de os resultados da Avaliagao Exigencial MEXREB serem mais decisivos. Assim,
o profissional em causa podera avaliar melhor o estado de conservagao dos edificios e
tomara decisbes de modo a proporcionar a melhor funcionalidade e aspecto aos
mesmos, contribuindo por exemplo, para o conforto dos habitantes dos edificios a nivel
térmico e acustico.
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Em conclusdo final, podemos afirmar que o esquema de Avaliagdo Exigencial
demonstrou ser valido, embora seja sempre possivel, como ja afirmamos anteriormente,
modificar, acrescentar ou eliminar exigéncias e afinar o esquema de pontuagédo. A
escala de classificagdo estabelecida na metodologia de Avaliagdo Exigencial parece ser
adequada. No entanto, a grande maioria dos edificios esta longe de atingir o nivel mais
elevado da classificagdo proposta. Poderdo, eventualmente, ser introduzidos factores
de ponderacdo, se considerarmos que ha exigéncias que sao mais importantes que
outras ou que nos interessa optar por uma avaliagdo mais global ou mais especializada.
Tudo dependera dos objectivos a atingir e dos interesses do avaliador.
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