ipt estt.ipt -

. 2 A
Instituto Escola Superior
Politécnico de Tecnologia de Tomar Escola Superior de
de Tomar Instituto Politécnico de Tomar Actividades Imobilicrias

Proposta de intervencdo de reabilitacdo para
valorizacao de uma moradia unifamiliar

Trabalho de Projeto de Mestrado

Mike Jakson Dos Santos Lima Afonso

Mestrado em Avaliacdo e Gestdo de Ativos Imobiliarios

Lisboa,10 de dezembro de 2022



ipt estt.ipt -

. 2 A
Instituto Escola Superior
Politécnico de Tecnologia de Tomar Escola Superior de
de Tomar Instituto Politécnico de Tomar Actividades Imobilicrias

Proposta de intervencao de reabilitacdo para
valorizacao de uma moradia unifamiliar

Trabalho de Projeto de Mestrado

Mike Jakson Dos Santos Lima Afonso

Orientado por: Professor Doutor Jorge Morarji dos Remédios Dias
Mascarenhas, Prof. Coordenador, IPT

e Professora Doutora Anabela Mendes Moreira, Prof. Adjunta, IPT

Trabalho de Projeto apresentada ao Instituto Politécnico de Tomar e Escola Superior de
Actividades Imobiliarias para cumprimento dos requisitos necessarios a obtencao do grau de
Mestre em Avaliagdo e Gestdo de Ativos Imobiliarios



Proposta de Intervencdo de Reabilitacéo para VValorizagdo de uma Moradia Unifamiliar



Proposta de Intervencdo de Reabilitagdo para Valorizacdo de uma Moradia Unifamiliar

RESUMO

A reabilitacdo de um edificio consiste num conjunto de operacgdes, para a melhoria das
suas condicdes de solidez, salubridade, conforto, seguranca e sustentabilidade, ndo dei-

xando de estar sempre subjacente a inevitavel valorizacdo do imovel.

Neste projeto propdem-se apresentar uma proposta de intervencao de reabilitacdo numa
moradia unifamiliar de dois pisos existente na Rua Cinco de Outubro no lugar de Agua-

Iva-Cacém, Sintra, construida no ano de 1950, e com uma area bruta de 149,42 m?.

A partir de um diagndstico que visou o levantamento das condicbes da realidade pré-
existente, verificou-se que a moradia apresenta diversas patologias construtivas que afe-
tam as condicBes de salubridade e a solidez da mesma, para além do facto da sua distri-

buicdo interna e dos equipamentos serem obsoletos.

Esta proposta de intervencdo consiste na alteracdo da distribui¢do interna da moradia e na
modernizacdo dos seus equipamentos (cozinha e instalacdo sanitaria), de forma a adapta-
la as exigéncias de uma familia na atualidade. Desta forma, serdo melhoradas as condi-
cOes de seguranca, reforcando a resisténcia dos pavimentos, das paredes e da cobertura.
Serdo igualmente implementadas melhorias nas condicdes de salubridade e conforto, eli-
minando focos de infiltracéo e reforgando o isolamento térmico do edificio e a sua clima-
tizacdo, e ainda, modernizando as infraestruturas (elétricas, telecomunicacgdes, redes de

aguas quentes e frias).

As preocupacdes em promover a sustentabilidade da construcdo e a sua eficiéncia ener-

gética estardo presentes em todas as fases da intervencdo de reabilitacao.

Palavras-Chave: Reabilitagio de moradia, valorizagdo do imobilirio, sustentabili-

dade, Cacém
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ABSTRACT

The rehabilitation of a building consists of a set of operations aimed at improving its
conditions of solidity, salubrity, comfort, safety and sustainability, while always under-

lying the inevitable valuation of the property.

This project aims to present a proposal for the rehabilitation of an existing 1950’s two-
storey detached house at Rua Cinco de Outubro in Agualva-Cacém with a gross area of
149.42 m?.

A diagnosis has been undertaken to investigate the state of the building and it was found
that the house has several construction pathologies that affect its healthiness and solidity,
in addition to its obsolete interior layout and equipment.

This intervention proposal consists in changing the interior layout of the house and mod-
ernising its equipment (kitchen and sanitary installations) in order to adapt it to the de-
mands of a modern-day family. This will improve safety conditions by reinforcing the
resistance of floors, walls and roof. Improvements will also be made to health and comfort
conditions by eliminating infiltration points and reinforcing the building's thermal insu-
lation and air conditioning, as well as modernising the infrastructure (electrical, telecom-

munications, hot and cold water networks).

The concerns in promoting the sustainability of the construction and its energy efficiency
will be present in all stages of the rehabilitation process.

Keywords: Housing rehabilitation, real estate valuation, sustainability, Cacém
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1. INTRODUCAO

O presente trabalho incide no estudo sobre a possibilidade de reabilitacdo de uma moradia
situado na cidade de Agualva-Cacém, na Unido de Freguesias do Cacém e Sdo Marcos,
Municipio de Sintra, Area Metropolitana de Lisboa. O trabalho foi desenvolvido no am-
bito do projeto do Mestrado em Avaliacdo e Gestdo de Ativos Imobiliarios, tendo em

mente a melhoria das condi¢6es de habitabilidade e a valorizagdo do imovel.

Trata-se de uma moradia construida nos anos 1950, com dois pisos sendo um deles em
cave, e com area habitavel de 149,42m?.

A moradia serve atualmente de residéncia préopria aos proprietarios, apresentando diver-
sas patologias e varias obsolescéncias funcionais, que afetam as condi¢des de conforto e

salubridade.

Com vista a perceber a viabilidade da recuperacdo da moradia para usufruto dos atuais
proprietarios foi analisado o seu potencial no mercado imobiliario local. Procurou-se tam-
bém estudar todo o sistema construtivo do edificio, de forma a compreender as causas das

suas diversas patologias e eventuais fragilidades.

A proposta de reabilitacdo apresentada tem como objetivo a melhoria das condi¢fes de
funcionalidade, conforto, seguranca e salubridade, tendo, para tal, sido consideradas so-
lucBes praticas, sensatas, econdmicas e sustentaveis, de forma a valorizar a mesma no

mercado imobiliario.

Todas as solugdes construtivas sdo detalhadas, para que haja maior rigor na percecao dos

trabalhos a realizar.

E de conhecimento geral que o parque habitacional portugués mais antigo apresenta al-
gumas fragilidades, designadamente a reduzida qualidade construtiva que se reflete, por
exemplo, em ineficiéncia energética e desconforto para 0s seus ocupantes. Embora o nu-
mero de habitacBes seja maior do que o numero de familias, observa-se a elevada escassez
de alojamento no mercado de arrendamento, e muitos edificios apresentam pouca quali-
dade construtiva, acusam depreciacgéo fisica e funcional, e tém falta de infraestruturas
bésicas, insuficiéncia energética e deficiéncias no que se refere as acessibilidades. Estas
debilidades contribuem para diversos problemas, tais como o agravamento da emisséo de
gases de efeito estufa e da taxa de carbono, com o consequente agravamento das altera-
¢oes do clima e a instabilidade dos ecossistemas.
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Atualmente, o setor da construcao civil nacional atravessa um periodo de recessao, que
se revela na contencdo e baixo indice de execucdo de novos edificios. A aposta tem sido
direcionada para a reabilitacdo urbana e de edificios envelhecidos, muito dos quais remo-
delados ou renovados, e que, dessa forma, passam a fazer parte do portefélio do mercado
de investimento imobiliario. Estas intervencfes vém ao encontro de diferentes iniciativas
no &mbito do Pacto Ecoldgico Europeu que, de forma sumaria, propde a melhoria da
eficiéncia energética dos edificios e a redu¢do gradual da emisséo de gases com efeito de
estufa até 2030.

Tendo em conta que o setor da construcao civil e, consequentemente, 0 mercado imobi-
lidrio da construcdo nova tém um elevado impacto no meio ambiente devido aos elevados
consumos de &gua, de energias de origem féssil, a extracdo de matérias-primas e a pro-
ducdo de residuos solidos, optou-se por direcionar este estudo para a reabilitacdo do imo-
vel. As intervengfes com vista a recuperacdo dos imoveis para além de beneficiarem, no
presente contexto, de diversos incentivos fiscais e financeiros, permitem aproveitar re-
cursos existentes, economizar novos materiais e prolongar a vida Util dos edificios, bem
como gerar novos empregos e contribuir para o desenvolvimento econdmico da regido e

do pais.

O principal objetivo deste trabalho consiste em analisar a viabilidade econ6mica da recu-
peracdo da moradia em termos do mercado imobiliario, bem como conhecer as principais
medidas e incentivos fiscais e financeiros promovidos pelo Estado, para apoiar e fomentar
a reabilitacdo do patrimonio edificado. Para atingir este objetivo foi necessario definir e
detalhar os trabalhos que deveréo ser realizados para melhorar as condic¢Ges de funciona-
lidade, conforto, seguranca e salubridade do edificio.

No sentido de fundamentar e desenvolver todos os capitulos, foi necessario realizar varias
pesquisas recorrendo a recursos bibliogréaficos recomendados pelos professores orienta-
dores do trabalho, tais como documentos e livros disponibilizados na plataforma moodle,
na biblioteca da Escola Superior de Atividades Imobiliarias, e na biblioteca da Ordem dos
Arquitetos; textos escritos, e-books consultados em diversos sites; e teses de varios auto-
res sobre temas similares; normas, regulamentos e legislagdo aplicaveis; e informacéo

relevante sobre o imobiliario em Portugal.

Para além do presente capitulo de introducdo, o trabalho esta estruturado em seis capitu-

los.
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No segundo capitulo € analisada a evolugédo da valorizagdo do mercado imobiliario e as
potenciais perspetivas da zona de Cacém, onde se localiza a moradia em estudo. Para
fundamentar este capitulo foram analisados alguns documentos escritos sobre o imobilia-
rio em Portugal. Para o entendimento do enquadramento urbano da moradia em analise e
da sua envolvente foi necessario o recurso ao Sistema de Informacgédo Geografica do Go-
ogle Earth. Todos os elementos gréficos, fotografias e conjunto de desenhos (estenogréa-
ficos) foram realizados no local e reproduzidos posteriormente, resultando em desenhos
de plantas, cortes e alcados. Estes desenhos foram desenvolvidos com recurso a ferra-
mentas digitais, tais como: AutoCAD e Sketshup. As medic¢des foram recolhidas, no local,

com recurso a fita métrica retratil e medidor laser.

No terceiro capitulo é apresentada a localizacdo da moradia, bem como a sua descricéo e
caracterizacdo arquitetonica e construtiva. Para o desenvolvimento deste capitulo foi ne-
cessario consultar diferentes documentos, tais como a Caderneta Predial do imdvel, e
analisadas as condicionantes legais do Plano Diretor Municipal e Area de Reabilitagdo

Urbana, de forma a acautelar restricdes que pudessem impor limites a intervencéo.

No quarto capitulo sdo identificadas as diversas obsolescéncias funcionais, e descritas as
patologias que a moradia padece. Para tal, foram realizadas vérias visitas ao local, de
forma a analisar o estado do edificio através de inspe¢des visuais, tendo-se também in-

quirido os atuais proprietarios.

No quinto capitulo procedeu-se a caracterizacao dos aspetos construtivos do edificio, atra-
vés da inspecdo visual da prépria moradia, e da observacdo de edificios semelhantes e

existentes na sua proximidade.

No sexto capitulo é apresentada uma proposta de reabilitacdo da moradia, com vista a
melhorar a sua funcionalidade, conforto, salubridade e seguranca, considerando as exi-
géncias do mercado atual. Procedeu-se ainda ao estudo da estimativa de custo e a sua
viabilidade economico e financeira, de forma a satisfazer as expectativas dos proprieta-

rios.

No sétimo capitulo apresenta-se uma breve consideracdo ao tema da sustentabilidade na
reabilitacdo de edificios, através da analise sucinta aos principais sistemas de classifica-
cao e certificacdo de sustentabilidade nos edificios. Esta abordagem permitiu estabelecer,

para esta fase do trabalho, as areas prioritarias de intervencdo na moradia: as eficiéncias
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energética e hidrica, e a selecdo adequada de materiais de construcdo. De forma a com-
plementar e contextualizar estes fatores na oOtica da avaliacdo imobiliaria, foram igual-
mente considerados os critérios de ponderacdo do risco climético e sustentabilidade am-

biental.
As conclus6es finais do presente trabalho sdo apresentadas no oitavo capitulo.

No final de cada capitulo sdo incluidos diferentes elementos informativos adicionais, que
permitem esclarecer alguns detalhes do projeto.

As melhorias previstas pelos proprietarios segundo o estado atual do edificio é perfeita-
mente possivel de uma forma econdémica e sustentavel visando a atualizacdo do desem-
penho funcional, conforto, salubridade e seguranca prevendo-se com esta operagdo uma

valorizacéo do imovel.

Atendendo as exigéncias previstas para o parque imobiliario, tendo em conta o contributo
que se espera do edificado para o desenvolvimento sustentavel das cidades, a proposta de
intervencéo, para além de contemplar o reforgo sismico e da envolvente da moradia, teve
como foco a implementacdo de medidas conducentes para aumentar o desempenho da sua
eficiéncia energética por meios passivos. Prevé-se a incorporacdo de um sistema de cap-
tacdo de energias renovaveis para a producao de energia através de um sistema solar

fotovoltaico de autoconsumo.

Contribuir para a preservagdo do patriménio edificado é uma necessidade quer para as

entidades centrais, quer locais e proprietarios.

Na atual conjuntura de valorizacdo do imobiliario na zona, e ainda que nédo seja da von-
tade dos atuais moradores, poder-se-ia ponderar a construgdo de mais um piso (que se
designou de proposta alternativa), no entanto tal solugdo implicaria um refor¢o estrutural

significativo, e consequentemente um maior investimento financeiro.

Uma das varias caréncias que se verificou na moradia foi a ineficiéncia hidrica da rede de
distribuicdo de agua potavel. A instalacdo de um sistema de aproveitamento de aguas
pluviais, de sistemas prediais de reciclagem ou de reutilizacdo das aguas cinzentas, bem
como uma pequena estacao de tratamento de aguas residuais, e o recurso a dispositi-
VOS e equipamentos que permitam reduzir o consumo de agua, sdo medidas prudentes
para que a moradia possa contribuir, por um lado, para a suavizagdo do stress do

sistema de rede publica de abastecimento predial, e por outro, para reduzir 0 excesso
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de residuos que poderiam entrar no sistema de drenagem de rede publica. Estas pro-
postas requerem, no entanto, de um estudo especifico e do respetivo projeto de espe-
cialidade. Por exemplo, para a proposta de um sistema de aproveitamento de aguas
pluviais serd necessario um estudo prévio, de forma a avaliar diversos fatores, tais
como a tipologia mais adequada ao uso das aguas pluviais (rega do jardim e lavagens
exteriores, e/ou descargas nas instalagdes sanitarias, ...) e a localizagdo do edificio;
a sua compatibilizacdo e adequagdo com o reservatorio existente; o investimento ne-

cessario para a sua execucao e manutencao; e o periodo de retorno.

Com a proposta de reabilitacdo para esta moradia, 0s proprietarios podem obter os se-
guintes beneficios fiscais previstos para a Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Agua-
Iva-Cacém (cujas condi¢bes podem ser consultadas em https://cm-sintra.pt/territo-
rial/aru/areas-de-reabilitacao-urbana-simples/area-de-reabilitacao-urbana-de-agualva-

cacm)

= Dedugdes em sede de Imposto sobre 0 Rendimento de Pessoas Singulares (IRS),
até ao limite de 500€, de 30% dos encargos, suportados pelo proprietario de imo-

veis;

= |sencdo de Imposto Municipal sobre Imoveis, IMI - isencdo por 5 anos, prorroga-

vel por mais 5 anos;

= Isencdo de Imposto Municipal sobre as Transmiss6es Onerosas de Iméveis, IMT-

na primeira transmissao onerosa do prédio reabilitado;

» Reducdo no Imposto sobre Valor Acrescentado, IVA, (6% mao-de-obra) para

obras de reabilitacdo;

» Tributacdo a taxa de 5% das mais-valias auferidas por sujeitos passivos na sede
de IRS, residentes em territorio portugués, quando sejam inteiramente decorrentes

da alienagdo de imoveis reabilitados;

No ambito do programa Reaviva Sintra, os proprietarios podem ainda beneficiar da atri-
buicdo de um apoio financeiro a fundo perdido no valor até 30 000,00€, correspondente
a melhorias de eficiéncia energética e sustentabilidade ambiental, segundo o regulamento

do programa.
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2.2. POTENCIAL IMOBILIARIO
2.1- Valorizacéo do imobiliario

Pode-se afirmar que, numa primeira fase, o imobiliério foi impulsionado pela atividade
da industria agricola enraizada nos territorios ainda num periodo muito embrionério da
civilizacdo humana. Ao longo da historia da humanidade, o imobiliario impds transfor-
mac0es nos ecossistemas naturais, que, no entanto, ndo deixam de ser considerados na

producdo de riqueza para muitas sociedades [1].

Atualmente assiste-se a um mundo moderno, afogado nas suas crencas e ambicdes na
expansdo da industria tecnoldgica, na digitalizacdo da cadeia de valores socioeconémicos
e do turismo. Estas circunstancias influenciam o imobiliario no que se refere a perda do
seu estatuto como objeto social, passando a ser um produto de consumo, e a contribuir

para a dindmica do mercado econémico.

Segundo Gomes, em sociedades mais evoluidas o peso do mercado imobiliario atinge os
50% da riqueza dos paises [1]. Em Portugal, o fluxo de transa¢cdes no mercado interno é
muito produtivo, estima-se que sO o setor residencial podera atingir um valor que ronda
0s 4,5% do Produto Interno Bruto nacional [1]. De ressaltar que em 2001, o Produto In-
terno Bruto (PIB) portugués foi agraciado com quase 25% das receitas provenientes do
mercado imobiliario. No ano de 2017 notou-se um ligeiro abrandamento, atingindo 20%
do PIB [2].

Perante este contexto, o desafio consiste em estabelecer, ainda que de uma forma super-
ficial, uma definicdo que caracterize o imobiliario e identifique os fatores e atributos que

contribuem para a formacéo de valor na sociedade moderna.

Das transformacdes impostas a natureza através do uso de energia fossil, 0 Homem criou
condigdes para se abrigar e para desenvolver as suas atividades. Para tal, criou espacos
urbanizados, um conjunto de servigcos, comércio, infraestruturas, arruamentos e zonas ha-

bitacionais [1].

Na ldgica construtiva, o imobiliario ndo é apenas um ambiente fisico, mas também objeto
no qual podemos ver, sentir e experimentar. Determinados imoveis sdo capazes de pro-
porcionar conforto, seguranca e estatuto social, dependendo do valor patrimonial e do uso
para que estdo destinados. Um edificio, por se localizar num determinado espaco urbano,

é objeto de registo e georreferenciacéo [1].
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Os edificios urbanos fazem parte da malha urbana, obedecem a normas juridicas, legisla-
tivas e econdmicas, reflexo da gestdo territorial da cidade, num determinado contexto,
civil e ambiental, de um determinado periodo histérico [3]. Isso significa que os edificios,
para serem construidos, passam por um processo de legalizacdo de forma a cumprir cri-
térios técnicos e padrdes estéticos adequados ao uso e funcdo a que se destinam. Depois
de construidos, passam a fazer parte da envolvente urbana, sdo referenciados e registados,

passando a fazer parte da vida socioecondémica da cidade.

Na ldgica tecnologica, o imobiliario esta associado a extracdo de matérias-primas e ao
consumo de energias fosseis, tendo para tal, e no presente cendrio, responsabilidades

acrescidas na promocéo de uso e consumo de energias renovaveis [1].

Na l6gica de neg6cio, o produto imobiliario depende de vérias entidades, o cliente (com-
prador ou vendedor), o gestor de interesses publicos e o promotor ou gestor de interesses
privados. A cadeia de valor depende do comportamento do mercado, entre a procura € a
oferta, influenciada pelo crescimento da cidade sobretudo no que tange a pressdo demo-
grafica. Porém, o mercado é ciclico e tende a criar mecanismos de autorregulagdo para o

equilibrio dos precos exagerados [1].

A valorizacao do imobiliario depende ainda de varios fatores, designadamente [1]:

Fisicos — referentes a questdes que estdo mais visiveis, como o terreno, a implan-

tacdo do edificio, o tipo de solo e subsolo;

= Legais — referentes aos regulamentos, normas e condicionantes da conjuntura, que
muitas vezes coordenam, licenciam, fiscalizam e estipulam as taxas administrati-

vas, a qualidade e a quantidade do uso e ocupacéo do solo;

= De usos —muito relacionado com o aspeto do espaco, salientando a questées como

a seguranca, saude conforto (habitabilidade) moderado com questfes econdémicas;

= Ambientais — muito focado nas questfes que visam salvaguardar da natureza,
como por exemplo a extracdo de matéria-prima, o desperdicio de agua, a conta-
minac&o do ar, o apelo para o uso das energias renovaveis, bem como as questdes
de ordem social quando se coloca a questfes de diversidade cultural e social, a

disparidade entre pobres e ricos;

= InterligacOes — vias de acesso, rede de transporte publico, rede de equipamentos e

prestadores de servigos, interesse culturais, espirito de comunidade onde existem

8
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interesse pelo bem comum e relagdes pessoais de vizinhanga bem como a presenca
de personalidades ou propriedade intelectual capaz de promover ambientes cria-

tivos;

= Atributos dindmicos — com caracter subjetivo, varia entre pessoas e géneros dentro
de uma determinada cultura: o medo, a ansiedade, a estética; o bem-estar e a feli-
cidade; a cultura e a histéria; a reputacdo; o Status; o marketing do lugar expresso

no valor da arquitetura mencionada pelo nome do autor e o patrimonio local.

Porém, a valorizacdo do imobiliario tende ainda a assumir outras nuances que dependem
do ponto de vista dos agentes envolvidos, tais como: os avaliadores profissionais (que
seguem regras e normas instituidas por entidades acreditadas como a International Valua-
tion Standards (IVS), os investidores ou 0s promotores (que procuram minimizar 0s cus-

tos e maximizar o lucro) [1].

Um dos factos observados durante o periodo da pandemia de COVID-19 foi que, no pro-
cesso de aquisicdo de casa, uma franja significativa de clientes compradores optou por
adquirir moradias em detrimento de apartamentos, motivada, por um lado, pela necessi-
dade de mais espaco, e por outro pela ligacdo a natureza através da existéncia de um
jardim ou terraco. Este facto revelou o estado psicossocioldgico do modelo de casa ideal
para os individuos. De forma muito sucinta, interessa referir que, estudos efetuados na
Area Metropolitana de Lisboa (AML) em 2005 [4], j& previam estas necessidades, ao
revelar que os atributos que os consumidores mais valorizavam no processo de compra

de casa eram 0s seguintes: espaco para respirar, qualidade da casa e a unidade da casa [4].

Estes aspetos revelam bem o quao complexo € o imobiliario. Para muitos, o ato de aqui-
sicdo de um determinado imovel, seja para habitacdo propria ou para fins de investimento,
podera ser um processo espontaneo, enquanto para outros, este ato podera ser um projeto

de vida que carece de ponderagéo e planeamento estratégico.

Seja como for, segundo Gomes [1], o valor do imdvel esté associado a diferentes fatores:
funcionais, estéticos, econdmicos, e também relativos a durabilidade, a localizacdo e qua-
lidade ambiental da envolvente urbana, sob forte influéncia da globalizagdo, da tecnolo-

gia, do circuito economico e da populacdo ativa.

Segundo o relatério da PricewaterhouseCoopers International Limited (PwC) [5], no
contexto europeu e em 2021, o mercado imobiliario revelou ser um negdcio com retorno

econdémico garantido, sendo para muitos investidores uma garantia de rendimento seguro
9
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[5]. Atualmente, no &mbito de investimento em ativos, independentemente dos riscos as-
sociados ao mercado, os investidores procuram cidades que oferegam as seguintes condi-
coes [5]:

= Disponibilidade de ativos/oportunidades para novos pélos de desenvolvimentos;

Dimensdo do mercado e liquidez;

=  Desempenho econdmico da cidade;

» Previsdo de retornos imobiliarios curto; micro transporte local (publico e ativo);
= Conectividade de macro transporte (internacional fluido);

= Ambiente regulatério; atratividade ao talento (desenvolvimento tecnolégico e di-
gital);
= Acessibilidade da habitagéo;

= Acessibilidade do espaco para empresas novas/pequenas/em crescimento.

A flexibilidade dos ativos passou a ser uma prioridade e oportunidade de negdcio para
muitos investidores, pois os edificios passaram a ser alvos de transformacéo espacial para
dar lugar a outros usos. Por exemplo, um edificio de escritério facilmente passou a ser
um espaco plural (coworking), permitindo a partilha de conhecimento e relacdo comercial

entre varias empresas e individuos [5].

Depois do exposto sobre os atributos e os fatores que contribuem para a valorizagdo do
imobiliério, pretende-se de seguida abordar, de forma sucinta, como as familias portu-

guesas usam os ativos imobiliarios como investimento.

E sabido que o mercado imobiliario portugués é segmentado em cinco setores: retalho,
escritdrios, turismo, industrial e residencial. Este ultimo é de maior relevancia devido a

sua fungdo sociocultural no seio das sociedades rurais e urbanas [6].

Segundo Gomes, o mercado imobiliario é regulado pelo Estado e dinamizado por varios
agentes, como por exemplo: proprietarios, promotores imobiliarios, entidades financeiras
de crédito imobiliario, empresas construtoras e subempreiteiros, arquitetos e engenheiros,

mediadores, fundos de investimento, entre outros [1].

Em Portugal, o direito de propriedade imobiliaria é veiculado através de relagdes juridicas
de foro privado, cujos imdveis podem ser adquiridos de diferentes maneiras, tais como:

compra ou venda mediante contrato entre particulares; compra por direito de preferéncia
10
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ou permuta; sucessdao por morte (heranga); locagédo financeira (forma de financiamento

entre locador e locatario), entre outras formas descritas no Codigo Civil portugués [7].

A propenséo para a aquisi¢ao de habitacdo depende do rendimento das familias; da com-
posicao do agregado familiar; da taxa de empregabilidade; da dindmica das taxas de juro

e das condicdes de contratacdo de credito a habitacdo oferecida pela banca e da inflacao.

O fomento da cultura de aquisicéo de segunda habitacdo com fins de investimento, man-
tém-se devido a politica de liberalizacao financeira, do mercado imobiliario, e do sistema
fiscal adotado para o negdcio em questdo [1]. Depois da crise pandémica COVID-19, que
ndo afetou em nada a venda dos imdveis, verificou-se um acentuado poder de compra das

familias devido a poupanga acumulada durante o periodo de confinamento.

A compra de segunda habitacdo também esta associada a separacdo familiar. Segundo
dados provisérios do Instituto Nacional de Estatistica (INE) 2021, o nimero de familias

monoparentais, com dois ou trés individuos, aumentou significativamente.

Na senda de investimentos em bens imdveis, muitas familias precavidas optaram por fa-
zer o0 investimento das suas poupancas neste tipo de bens: habitacdo, terrenos, joias, para
além de outros bens de valor acrescentado [8]. A fraca remuneracédo dos depositos pelos
bancos, aliada ao facto do setor bancéario ser fragil e imprevisivel leva a que, quem dete-
nha poupangas significativas invista em imobiliario, onde a valorizag¢do tem sido “espe-

culativa” e aparentemente “segura”.

Segundo John Muellbauer, desde 2018 que no mercado da zona euro, 0 setor imobiliario
tem estado sob forte especulacdo. De acordo com o Banco de Portugal (BdP), em 2021 a
apreciacédo do valor da habitagdo em Portugal aumentou entre 11,5% e 11,6% no terceiro
e quarto trimestres de 2021. O cenario repetiu-se, desta vez no primeiro trimestre de 2022,
atingindo 12,9%, como se observa no grafico da figura 2.1. Salienta-se que a tendéncia

para estes aumentos iniciou-se em 2014 [8].

11



Proposta de Intervencdo de Reabilitagdo para Valorizacdo de uma Moradia Unifamiliar

Figura 2.1 — Variacao de pre¢os de casas novas e existente em Portugal (Fonte: INE) [9].

Ha quem defenda que, genericamente, esta ocorréncia se deva a que quanto menor for a
taxa de juro na contratacdo do crédito a habitacdo, maiores serdo os estimulos para a
procura e compra de habitacdo pelas familias. Acresce ainda a este facto a escassa oferta
de imoveis e 0 aumento da procura por parte de residentes temporarios e ocasionais (mui-
tas vezes imigrantes reformados) ou seja, o fortuito investimento estrangeiro [8], que con-
tribui em peso para a especulacdo dos precos. Um bem utilizado é vendido muito mais
caro a precos que ndo se discutem, ou seja, as casas antigas apesar de serem adquiridas a
precos ajustados para época, atualmente sdo sobrevalorizadas, acabando por serem tran-
sacionadas no mercado pelo dobro preco (Figura 2.1) [9]. Este cenario em que 0s pregos
das casas sdo sobrevalorizados, pouco ou nada favorece as familias jovens portuguesas
(em inicio de vida e geralmente com baixo poder de compra), que tém um rendimento
muitissimo inferior quando comparado com outros paises da Unido Europeia (EU). Por
outro lado, em determinadas instituicfes bancérias, as taxas de esforgo sdo negociadas de
forma penalizadora para os mais desfavorecidos, ou seja, quanto menor for o rendimento
do presumivel comprador, maior sera a taxa de esforco a que ficara sujeito. Confrontado
com esta situagéo, o comprador prefere recorrer ao arrendamento. Interessa referir que os
encargos e as despesas com a habitacdo rondam entre 15% e 20% do rendimento das
familias (ECO, 2020).

A crise econdmica de 2008-2012 ficou referenciada como sendo um periodo em que se
assistiu a uma elevada onda de emigracdo da populagdo portuguesa, para varios destinos
geogréficos. Este facto forgou muitas familias a desfazerem-se dos seus bens imdveis para
assegurar um novo inicio de vida. Algumas familias mantiveram os seus bens, enquanto

outras optaram por os rentabilizar, por exemplo, arrendando imdveis ou aguardando um
12
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momento mais favoravel para a sua venda. A emigracdo provocou uma diminuicao signi-
ficativa da populagéo ativa portuguesa, acusando em simultanea baixa taxa de natalidade
até a atualidade (a taxa de natalidade portuguesa ¢ uma das mais baixas do mundo), agra-

vada pela elevada taxa de envelhecimento.

Desde os anos 1970 que o sector social, econdémico e laboral de Portugal tem resignado
forte presséo, quer por parte da emigragdo como da imigragédo [10]. Segundo o Servicgo
de Estrangeiros e Fronteiras (SEF), o governo tem forcado e implementado politicas fle-
Xiveis para regular e integrar os cidadaos oriundos de varios paises. O Relatério de Imi-
gracao, Fronteira e Asilo (RIFA) de 2022 refere que atualmente o nimero de estrangeiros
residentes em Portugal ronda 698 887, e 29,8% séo cidaddos de nacionalidade brasileira
[11].

Em 2016, a proveniéncia de residentes estrangeiros apresentava a seguinte distribuicao:
de Africa - 88 157 cidados; da América do Norte - 3 791 cidaddos; da América do Sul -
85 671 cidadaos; da Asia - 48 563 cidadaos; de outros paises da Europa - 166 414 cida-

déos; e de outras origens — 360 cidadaos [10].

Segundo o Relatério de Imigracdo, Fronteira e Asilo (RIFA), em 2020, os nimeros mos-
travam os seguintes indicadores, por paises: Brasil — 204 694; Inglaterra - 41.932; Cabo
Verde - 34.093; Italia - 30.819; India - 30.251; Romeénia - 28.911; Ucrénia - 27.195;
Franga - 26.719; Angola - 25.802; China - 22.782, entre outros [11].

Como se pode observar na figura 2.2, a supremacia migratdria tem origem na América
do Sul, em 2020 o fluxo aumentou em 80% comparativamente em 2016 e 2020 ultrapas-
sando a Europa, ao passo que a Africa e a Asia mantém-se estaveis com ligeiro abranda-

mento.
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Figura 2.2 — Proveniéncia de residentes estrangeiros em Portugal (Fonte: de autor) Adaptado de [10-11].

Os deslocamentos pendulares da imigracao acarretam a procura massiva de habitacéo, o
que contribui para a especulacdo em torno do imobiliario. Algumas nacionalidades tém
motivos muito especificos para se instalarem em Portugal, ndo so pelas condicGes favo-
raveis que sdo inerentes ao territorio nacional, tais como o clima ou a gastronomia. Outras
causas para a fixacdo de residentes em Portugal estdo relacionadas com a inseguranca, a
falta de assisténcia médica e medicamentosa, e outras condi¢es insatisfatdrias do pais de

origem, por exemplo:
» Cidad&os brasileiros, devido a criminalidade e inseguranca no Brasil;
= Cidadaos idosos franceses, por as taxas sobre as reformas serem mais baixas;

= Cidadaos idosos americanos, por a assisténcia médica, mesmo em hospitais pri-

vados ser muito mais econémica que nos EUA.

Porém, no ambito da Autorizagdo de Residéncia para Atividade de Investimento (ARAI),
o imobiliario em Portugal tem atingido valores extraordinarios. Ainda que existam restri-
¢Oes de investimento para regides como Lisboa e Porto, em janeiro do presente ano 2022,
0s investimentos atingiram cifras em torno de 124,7 milhdes de euros [12] com a conces-
sdo de 261 Vistos Gold, um quadro que tem vindo a evoluir apesar das indecisfes e opi-
nides contraditorias geradas no seio das politicas da Unido Europeia (UE), havendo ja

alteracdes devido ao atual cenario de guerra na Europa.
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De notar que, 0 “Visto Gold” € um modelo de autorizacdo de residéncia direcionado a
praticas de investimento estrangeiro, em areas como imobiliério, fundo de investimento
financeiro, investigacdo cientifica e investimento comercial. Em Portugal o programa foi
introduzido no ano de 2012 [13]. A atribuicdo deste visto é condicionada através de uma
garantia monetaria minima no valor de 500 000 € a 1 500 000 €, sendo que o portador do
visto fica sujeito a sete dias de permanéncia no territério portugués todos os anos, bene-
ficiando do estatuto de residente ndo habitual (RNH) em Portugal, previsto no regime
fiscal em vigor. Ao fim de cinco anos, o portador pode solicitar a nacionalidade, se assim
0 desejar. O quadro de beneficios abrange os familiares mais proximos do portador do

visto em conformidade com os estatutos legais previstos na lei portuguesa [14].

Outro fator que tem intensificado a “especulag¢do imobiliaria” tem sido o facto do Imposto
Municipal sobre Imoéveis (IMT) prescrito no Artigo 17.° do Cédigo do Imposto Municipal
Sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis (CIMT) [15], ndo ser agravado para a se-
gunda ou a terceira propriedade, o que tem levado os investidores a comprar por comprar,
deixado os edificios em estado dormente.

Com a fraca politica publica do mercado de arrendamento local e com os estimulos vindos
do fluxo massivo do mercado do turismo, e atendendo a atratividade das condicdes por-
tuguesas (e.g. boas acessibilidade e mobilidade, clima ameno, relativa seguranca, entre
outros fatores endogenos), o fomento de procura de habitacdo faz com que o patrimdnio
imobiliario seja considerado pelas familias, ndo s6 como fonte alternativa para criacéo de
riqueza, como também meio para obter liquidez através da venda ou do arrendamento do

bem imovel [16],

Somando aos fatores anteriormente referidos, a crescente procura, nacional e internacio-
nal, a reducgdo da oferta, 0 aumento do prego das casas, a escassez de habitacao disponivel,
e a procura de arrendamento, prevé-se um aumento significativo do valor dos ativos an-

tigos com valor econémico no mercado.
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No que diz respeito a posse do patrimonio imobiliario, nos anos anteriores, em particular
entre 2017 e 2019, segundo a EUROSTAT, a taxa de proprietarios atingiu nimeros signi-
ficativos. Segundo o que o Banco de Portugal (BdP) apurou, cerca de 75% das familias
tinham habitacao propria, e 30% eram proprietarias de outros bens imdveis, como se ob-
serva no grafico da figura 2.3 [17]. Estes valores devem-se, em grande parte, a capacidade
que as familias tém em gerar rendimento suficiente, para fazer face ao endividamento,

sobretudo, o que resulta do contrato de concessdo de crédito a habitacao.

Ativos financeiros Ativos reais
100% a96%

BO% 75% 74%

A0%

20% 139

14%
e .
oo B =

Depdsitos M Planos voluntdrios de pensdes

m Certificados de Aforro/Tesouro m Ativos financeiros transacionaveis
m Veiculos motorizados m Residéncia principal

Outros imdveis W Negdcios por conta prépria

Figura 2.3 - Percentagem de familias que tém ativos, (Fonte: ISFF) [17].

Segundo Gomes [1], o tradicional negdcio imobiliario em Portugal ainda é financiado por
instituicGes bancéarias que obtém lucro facil com a cobranca de taxas de juro (as vezes

muito reduzidas) sobre o valor financiado com uma maturidade de longo e médio prazo.

Porém, dados mais recentes segundo a Trading Economics [18], a Taxa de Propriedade
de Habitagdo em Portugal atingiu 0 maximo historico de 77,3% em 2020-21 (Figura 2.4)

[18], com tendéncia para um decréscimo gradual até 2028 (Figura 2.5) [18].

16



Proposta de Intervencdo de Reabilitacdo para Valorizacdo de uma Moradia Unifamiliar

mz2 04 M6 2020 2022

Figura 2.4 — Taxa de propriedade de casa em Portugal (Fonte: EUROSAT) [18].
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Figura 2.5 — Taxa de propriedade de casa em Portugal (Previsdo) (Fonte: EUROSAT) [18].

Na atual conjuntura, as previsoes apontadas pelo Banco de Portugal (BdP) fazem referén-
cia para 0 aumento gradual das taxas de juros pois, 0s novos empréstimos tém sido nego-
ciados com taxas em torno de 1,26% até maio do presente ano, valor homoélogo 0,83%

observado em maio de 2021 [19].

Este aumento deve-se ao ajustamento gradual da inflacdo, que em julho 2022, atingiu o
valor de 8,7% e, fatores relacionados com a crise energética global, também verificada
na industria de construcdo (devido ao aumento dos custos das matérias-primas e dos custo
de producdo, e a escassez de mao de obra). Estes fatores conduziram a alteracdo das regras
de acesso ao crédito habitacdo, no que diz respeito a idade de maturacdo média dos em-

préstimos, ndo devendo contudo ultrapassar os 30 anos [20].

Assumindo que se trata de um desafio nacional, podera perguntar-se qual sera a solucéo
para mitigar o estado desta situacao?

Alguns especialistas defendem que utilizar imdveis residenciais como ativos de investi-

mento se pode tornar perigoso para a sociedade portuguesa, sobretudo para os residentes
17
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que tém os seus rendimentos em territorio nacional. Tal facto aponta para a necessidade
de se ajustarem os valores das habitagdes em funcdo do rendimento das familias, por
conseguinte, adotar a politica do 1° Direito do Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo
[21].

Por outro lado, ha que destacar o 11° Objetivo de Desenvolvimento Sustentavel da
Agenda 2030, cujo desiderato aponta para 0 acesso a habitacdo com precos acessiveis
bem como conjunto de servicos; aumento de urbanizacéo sustentavel incluindo planea-
mento e gestdo e assentamento humanos participativos; fomento de cidade mais limpa e
inclusiva com um sistema de saneamento integrado com espacos verdes, qualidade de ar
e gestdo de residuos [22]. Outras medidas, como preconizado no Decreto-Lei n.° 101-
D/2020, visam a necessidade de enquadramento para a melhorias significativas da efici-
éncia energética dos edificios entre 2021-2030 tendo como referéncia o Acordo de Paris
sobre o aquecimento global e alterac@es climaticas. Segundo a Resolucdo do Conselho de
Ministros n.° 8-A/2021, de 3 de fevereiro, Portugal comprometeu-se em atingir neutrali-
dade carbonica até 2050 aprovando para tal o Roteiro para Neutralidade Carbdnica (RNC
2015) do Plano Nacional de Energia e Clima (PNEC 2030) para reducdo do carbono e
renovacdo energética dos edificios com vista a implementacdo do Nearly Zero Energy

Buildings (NZEB) em construgdes novas e existentes [23].

N&o obstante estar prevista a constru¢do de novas unidades de habitagdo com a imple-
mentacdo do programa do Plano de Recuperacdo e Resiliéncia (PRR), também sera ne-
cessario adotar politicas ajustadas ao mercado de compra, venda e arrendamento, bem
como a alteragdo dos procedimentos do crédito a habitacdo, muitas vezes dependentes de
normas europeias, do Banco Central Europeu (BCE) e do BdP. Outras solu¢bes passam
por ocupar em regime de arrendamento os fogos devolutos do Estado e de entidades pri-
vadas, bem como adotar modelos mais ecoldgicos com referéncia a sistemas tipo coope-
rativas de inquilinato. Este conceito consiste na cedéncia do usufruto da casa ao coope-
rado em regime de contrato de arrendamento, durante o periodo de vida, ou seja, a habi-
tacdo voltaria a gestdo da cooperativa, em caso de falecimento ou desisténcia do atual
arrendatario, podendo ser atribuido a outro cooperado, o que contribuiria, de certa ma-
neira, para reduzir a escassez da oferta [21]. Assim sendo, ha quem defenda a necessidade
da alteracdo da Lei dos solos, da politica fiscal, complementadas com o aumento da cele-
ridade no processo de licenciamento dos projetos remetidos para apreciacdo das Camaras
Municipais.
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Estas formas de acdo convergem para o estabelecido no artigo 25° da Declaracdo Univer-
sal dos Direitos Humanos da ONU, que reconhece o direito a habitacdo como parte do
direito a um padréo de vida [21].

2.2- Valorizacéo do imobiliario na zona

Segundo o jornal EXPRESSO [24], desde o inicio da pandemia de COVID-19 a valori-
zacdo do mercado imobiliario em Portugal tem sido estimulada por tensdes geradas entre
zonas de diferentes geografias, cujo valores preconizados de venda de habitacdo, muitas
vezes sd0 mais acessiveis as familias de baixo rendimento. Na regido metropolitana de
Lisboa, os municipios onde se verificam maiores procuras correspondem as zonas com
facilidade de acesso para o centro da capital, e que é proporcionado pelos transportes de
longo curso, tais como 0 comboio ou o barco (este Gltimo entre as margens do rio Tejo).
O fluxo dos residentes e dos imigrantes tem-se acentuado em locais como: o Barreiro,

Palmela, Vila Franca de Xira, Azambuja e Sintra [24].

No caso particular da designada Linha de Sintra, e segundo a REATIA [25], o patrimdnio
imobilidrio é muito diversificado, caracterizando-se pelo nimero expressivo de aparta-
mentos e moradias, muitos dos quais com mais de 70 anos. Porém, o maior volume de
transacgdes que se verificam no mercado local recai sobre venda de apartamentos de tipo-
logias T2 e T3. Este facto deve-se, em grande medida, a falta de produto disponivel no
mercado residencial, pelo alto valor praticado nas zonas urbanas, pela diversidade de con-
dicbes particulares de cada localidade, bem como pela distancia ao centro de cidade (ge-
ralmente correspondente a area de maior expressao econémica), por exemplo em Lisboa,
Oeiras e Cascais ha escassez de espaco urbanizavel e persistem zonas consolidadas com

edificios de habitacdo em estado de depreciacao.

Outro fator de destaque, ndo menos relevante, refere-se ao preco do metro quadrado mé-
dio das moradias, cujos valores sdo tanto mais elevados quanto mais antigos séo estes

edificios, sobretudo em zonas centrais, tais como na Unido de Freguesia de Sintra [25].

Segundo o relatério da publicacéo periddica Idealista [26], o valor de venda de habitacdo
no més de junho, no primeiro semestre do corrente ano, estava em alta, por exemplo, no
centro de Lisboa o preco da habitacao rondou os 5.000 €/m2, mais 3,5 % em relacdo a
junho 2021 [26]; Em Sintra, o prego ronda os 2.101 €/m2, mais 18,4 % em relagdo a junho

2021; na freguesia de Agualva e Mira - Sintra o prego ronda os 2.023 €/m2, mais 21,2 %
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em relacdo a junho 2021, enquanto na Freguesia de Cacém e Sdo Marcos 0 preco ronda
os 1.986 €/m2, mais 20,0 % em relacdo a junho 2021, o que contrasta com os dados
verificados nos valores apontados pela avaliagdo imobiliaria em Portugal em maio de

2022, segundo o INE e como se observa na Tabela 2.1.

Tabela 2.1 — Valor mediano de avaliagdo bancaria (€/ m?) por Localizagdo geografica (Municipio - 2013)
e Tipo de construcdo; Mensal - INE, junho de 2022, Inquérito a avaliagdo bancaria na habitacdo, (Fonte:

INE) 07-2022.
X Total Apartamentos Moradia
€/m? €/m? €/m?
Portugal 1380 1529 1104
Continente 1392 1535 1106

Relativamente ao mercado de arrendamento, e segundo a mesma fonte, em Lisboa o preco
ronda os 14,5 €/m2 mais 8,8 % em relag@o a junho 2021; em Sintra o preco ronda os 11,3
€/m2, menos 3,3 % em relagdo a junho 2021; Cacém e S&0 Marcos o preco ronda 0s 9,3
€/m2, mais 8,4 % em relacdo a junho 2021; Agualva e Mira - Sintra o preco ronda os 8,7
€/m2 (mantendo-Se constante, variagdo pouco significativa) [26].

Porém, a proximidade de Lisboa proporcionada pela acessibilidade da rede de transportes
publicos, o corredor rodoviario 1C19, a linha ferroviaria, a existéncia de equipamentos
publicos, de infraestruturas, de servicos e comércio local de apoio as zonas residenciais,
de éreas verdes de lazer, de atividades ludicas e desporto, a seguranca, o bem-estar e o
patrimonio edificado, fazem destas freguesias um polo de atracdo para a fixacdo de resi-

déncia, ou para zona de turismo de transicao.

Por fim, a valorizacdo da cidade de Agualva-Cacém esta em alta, mantendo-se um local
atrativo, estimulado pela descentralizacdo dos servigos e comercio na area metropolitana
de Lisboa.

Genericamente, de momento, o risco de haver alguma regressdo no cenario atual é a longo
prazo. Segundo a EUROSTAT, e como se pode verificar no grafico da figura 2.6, os
valores de venda nos ultimos anos em Portugal, mesmo em contexto de crise devido a
pandemia de COVID-19, o mercado reequilibrou-se, gerando receitas favoraveis. Esta
conjuntura tendera a manter-se nos proximos anos, como se demonstra o grafico da figura
2.7 [27].

20



Proposta de Intervencdo de Reabilitacdo para Valorizacdo de uma Moradia Unifamiliar

170

140

130

Jul 2019 Jan 2020 Jul 2020 Jan 2021 Jul 2021 Jan 2022 Jul 2022

Figura 2.6 — indice de Precos de Casas em Portugal, (Fonte: EUROSTAT) [27]
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Figura 2.7 — Indice de Precos de Casas em Portugal (Previs&o) (Fonte: EUROSTAT) [27]

2.3- Perspetivas de valorizagdo da moradia com a intervencao

Para atender as pretensdes de valorizacdo da moradia em estudo, num primeiro momento
foi necesséario efetuar um relatdrio simplificado e sistematizado, aferindo os fundamentos
e 0s critérios para obtengéo de conclusdes do estado de conservagdo da moradia. Para tal,
recorreu-se ao simulador de ficha de avaliagéo disponivel no Portal de Habitacdo, que diz
respeito ao Método de Avaliacdo do Estado de Conservacdo de imoéveis (MAEC) [28],
no quadro legal do novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), prescrito no artigo
6° da Portaria n® 1192-B/2006, de 3 de dezembro [1].

Segundo a mesma portaria existem 5 niveis de anomalias aos quais estdo afetos os ele-
mentos funcionais e a uma ponderagdo, com as quais se determina uma pontuacao, ou
seja (5 pontos - Muito ligeiras; 4 pontos - Ligeiras; 3 pontos - Médias; 2 pontos - Grave;

1 ponto - Muito grave).

Tendo em consideracdo as orienta¢des do Laboratério Nacional de Engenharia Civil, o

nivel de gravidade deve obedecer a quatro critérios:
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“a) Consequéncia da anomalia na satisfagao das exigéncias funcionais;
b) Tipo e extensdo do trabalho necesséario para a correcdo da anomalia;
¢) Relevancia dos locais afetados pela anomalia;

d) Existéncia de alternativa para o espaco ou equipamento afetado” [29].

Para a melhor compreensdo das alineas a) e b) recorre-se a uma lista esclarecedora do
tipo de anomalias e dos respetivos procedimentos a adotar para solucionar tais anomalias
[30].

»  “Muito Ligeira: Ndo apresenta alteracdo significativa e ndo necessita de repara-
¢ao;
= Ligeira: Alteracdo do aspeto que requer trabalhos de fécil execucéo;

= Meédia: Alteracdo do aspeto que requer trabalhos de dificil execucdo; Afetacdo do

uso e conforto que requer trabalhos de facil execucéo;

= Graves: Afetacdo do uso e conforto que requerem trabalhos de dificil execucéo;
Modificagdo das condi¢Oes de seguranca, podendo motivar acidentes sem gravi-
dade, que requerem trabalhos de fécil execugdo;

= Muito Graves: Modificacdo das condicBes de seguranca, podendo motivar aciden-
tes graves ou muito graves, que requerem trabalhos de dificil execucdo; Auséncia

de infraestruturas basicas;” [30].

Para a moradia em estudo foi preenchida a ficha de avaliagdo do estado de conservagao
de imoveis [31] que se apresenta no anexo A2 (seccdo A2.1), tendo-se obtido os seguintes

resultados:
= [ndice de anomalia 2.69;
= Estado de conservacao: médio;
» Nivel de conservacdo dos elementos funcionais: médio;
= Destaque para grave risco de saude.

Apresenta-se o relatorio sintese das anomalias graves e muito graves, bem como a iden-
tificacdo de algumas evidéncias de patologias associadas a falta de conservacao e manu-

tencdo, da moradia em analise. Interessa salientar que uma boa parte destas anomalias
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podera estar na origem de alguns problemas de saude, nomeadamente alergias, gripes,

asma, entre outros.

24. Caixilharia e portas exteriores Graves (debilidade dos elementos de ferragem bem

como a perda de capacidade de abertura e estanquidade ao ruido, vento e a agua);

26. Dispositivos de protecdo de vdos Graves (debilidade das caixas de estores, perda de
capacidade de estanquidade ao ruido, agua, vento e fraca capacidade de comportamento

térmico);

27. Dispositivos de protecdo contra queda Graves (auséncia de elementos de apoio nas

escadas);

29. Equipamento de cozinha Graves (equipamentos obsoletos desarticulados com os mo-

veis);

30. Instalacdo de distribuicdo de dgua Graves (as tubagens acusam estado de oxidagédo

avancada);
33. Instalacdo elétrica Graves (conflitos entre dispositivos e circuitos elétricos);

34. Instalacdo de telecomunicaces e contra a instrucdo Graves (dispositivos obsoletos e

desativados por ndo funcionar);
35. Instalacdo de ventilagdo Muito grave (N&o existem dispositivos ativos de ventilacao);

36. Instalacdo de climatizacdo Muito grave (N&o existem dispositivos ativos de climati-

zagao);

37. Instalacdo de seguranca contra incéndio Muito grave (N&o existem dispositivos ativos

0U passivos).

Tendo em conta o estado depreciativo, fisico e funcional, decorrente da idade e do uso da
moradia em estudo, resultantes por um lado, dos efeitos da humidade nos diversos com-
ponentes da construcdo, do desgaste, envelhecimento e degradacdo dos materiais e dos
danos na construgéo, e por outro, da desarticulagéo e desadequacéo dos espagos interiores
e dos riscos que representam para a saude dos seus ocupantes, pode-se afirmar que o

imovel esta desvalorizado [32].

Dotar o imdvel de padrdes de conforto atuais e compativeis com as praticas correntes no
mercado de constru¢des, de acordo com critérios planeados nos projetos de arquitetura e

engenharia, investindo no prolongamento da vida Gtil do mesmo, serd o melhor meio para
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captar atencdo e interesse de um mercado extremamente exigente, como é o do imobilia-

rio.
2.3.1- Valor provavel no mercado atual

O estudo efetuado através do calculo estatistico, Modelo de Regressdo Linear Multipla
(método de precos hedonicos), no ambito académico do presente mestrado MAGAI, na
unidade curricular de Métodos Avancados de Avaliacdo Imobiliéria, com base na analise
de dez amostras de populacdo de moradias existentes na zona, em transagcdo no mercado
local, de tipologias T2 a T7, consultados no site nacional de venda de imdvel, conclui o

seguinte:

O valor de mercado estimado da moradia no seu estado atual foi de 484 286,51€. Este
valor podera variar em funcdo dos atributos quantitativos que comp&em a moradia. Ou
seja, se 0 numero de casas de banho for acrescido em uma unidade, o valor de diferenca
¢ de mais 88 931,04 € sobre o valor inicial, catapultando o valor de mercado para 578
217, 51€. Em contrapartida, se se considerar o incremento de uma unidade de quarto a
diferenga ¢ de mais 39 736,19 €, atingindo o valor de 524 022,70€. Quando considerado
a ampliagdo da &rea bruta privativa, a diferenca sera de mais 27 968,4€, atingindo o valor
de 512 254,91¢€.

Em conformidade com os dados observados, cada um dos atributos (casa de banho, quarto
e area bruta privativa) refletem sua cota parte (%) no aumento ou ndo do valor provavel
da moradia. Ao que tudo indica o numero de casas de banho, neste caso em concreto tem
maior peso na determinacdo do valor de mercado, acaba por ser um indicador de grande
relevancia, em caso de necessidade de obra de ampliacdo ou remodelacdo. Porém, os va-
lores aqui apresentados servem apenas de base para o desenvolvimento do presente tra-

balho de &mbito estritamente académico.

Segundo a Avalia¢do RICS - Normas Globais 2017, Valor de mercado é definido na IVS
104, como: “estimativa do montante mais provavel pelo qual, a data da avalia¢do, um
ativo ou um passivo, apds um periodo adequado de comercializacdo, podera ser
transacionado entre um vendedor e um comprador, decididos, em que ambas as partes
atuaram de forma esclarecida e prudente, e sem coacdo.” Nos pontos seguintes

apresentam-se os principais fatores a considerar para o desenvolvimento do projeto de

24



Proposta de Intervencdo de Reabilitagdo para Valorizacdo de uma Moradia Unifamiliar

reabilitacio da moradia em estudo, bem como o enquadramento da Area de Reabilitacdo

Urbana de Agualva-Cacém.

2.3.2- Aspeto positivos

Pretende-se neste ponto considerar alguns aspetos relevantes e favoraveis que poderao
contribuir para melhorar o enquadramento e formulacéo de ideias, proposta de projeto de
intervengdo antevendo a valorizagdo da moradia. No &mbito local, as intervengdes de re-
abilitacdo urbana ou nos edificios sdo estimuladas através de politicas publicas de bene-
ficios fiscais e de reducdo de taxas municipais para apoio a melhoria das eficiéncias ener-
gética e hidrica dos edificios, assim como ao beneficio do ambiente interior e exterior,
promovendo as condi¢des de habitabilidade e seguranga, otimizando o desempenho de
uso geral, e contribuindo para preservacao e valorizacdo do patriménio arquitetonico e a

mem©ria do local.

A moradia goza de boa localizacdo, um dos principais fatores a considerar na sua valori-
zacdo, privilegiando-se a proximidade e a facilidade de acesso a escolas, servigos publi-
cos, centros de saude, transportes publicos, comércio de proximidade e centros de lazer.
O sistema de mobilidade local apresenta boas condic@es, o que favorece a exploracdo de
pontos com interesse turistico, tais como praias e espacos culturais, bem como a facili-
dade de acesso a Central Business District (CBD), Lisboa, Oeiras, Cascais e Sintra, atra-

vés de meios motorizados, ciclomotores ou velocipedes.

2.3.3- Aspeto negativos

Neste ponto observam-se o0s pontos frageis ou negativos que podem p6r em causa o de-
senvolvimento do projeto. Considerou-se para tal os seguintes elementos: o risco de des-
valorizagdo devido a proximidade da moradia a edificios em ruinas, reduzida oferta no
mercado local de turismo, reduzida divulgacéo e valorizacdo do patriménio local, e insu-
ficiente transporte publico em zonas periféricas. Outros fatores que devem igualmente ser
considerados estdo relacionados com o contexto de incerteza global e que na industria da
construcdo se reflete na imprevisivel inflacdo das matérias-primas, designadamente no
aumento dos custos dos materiais de construcdo, e também na escassez de mdo-de-obra
fazendo com que o valor de investimento inicial possa ser insuficiente para a concluséo

dos trabalhos planeados.
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Outro aspeto negativo refere-se aos elevados niveis de ruido a que a zona onde se insere
a moradia est& exposta (como se apresenta no anexo A6 do capitulo 6). Para o edificio
em analise (e designadamente para a garantia do conforto interior dos seus ocupantes), o
projeto de especialidade da area da acustica definird os sistemas construtivos que garan-
tirdo o cumprimento do regulamento aplicavel, no entanto, tais medidas nao séo aplica-
Veis aos espacos exteriores, que assim manterdo a exposi¢do aos elevados niveis de ruido

ambiente.

2.4- Intencdo dos proprietarios

Como se viu nos pontos anteriores, a moradia em questdo encontra-se em situagao depre-
ciativa. Pelas devidas condices que se apresenta, acusa evidéncias de caréncias de con-
servacao, manutencao e reabilitacdo simples ou profunda. O estado avancado de obsoles-
céncia no geral exige uma intervencdo urgente no sentido de reformulacdo da funcionali-
dade, da seguranca e do conforto em conformidade com a legislacdo aplicavel vigente,
perspetivando contemporaneidade e integracdo, condi¢fes necessarias para criar valor,

perspetivando a possibilidade de rentabilizacdo por meio de investimento imobiliario.

A familia pretende fazer adaptacGes e melhorias funcionais que terdo de ser adequadas
para o uso habitacional em regime de propriedade total.

Pretende investir parte do capital préprio contraindo posteriormente o financiamento do
restante valor para a conclusdo dos trabalhos planeados, caso seja necessario, ou concor-
rer diretamente para o financiamento previsto no programa Instrumento Financeiro para
a Reabilitagéo e Revitalizacdo Urbanas (IFRRU), ou Programa de comparticipacédo para

a realizacdo de obras em areas de reabilitacdo urbana de ambito local, Reaviva Sintra.
A estratégia contempla os seguintes procedimentos:

= Providenciar as diligéncias preliminares, tais como pedido de informagéo prévia

na Camara Municipal de Sintra e em empresas de construcéo local;
= Elaborar o projeto de arquitetura e respetivas especialidades;
= Proceder ao licenciamento da construgéo.

A concluséo dos trabalhos dependera em grande medida dos condicionalismos impostos

pela conjuntura atual. Num cenario positivo, em que o prazo de licenciamento ndo seja
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alargado para mais de 60 dias, e em que haja disponibilidade de méo-de-obra e materiais
de construgdo no mercado, prevé-se que o0 processo seja concluido no prazo médio de
doze a vinte meses, dada a natureza dos trabalhos.

Entre as diversas anomalias que a moradia acusa, as prioridades de intervencao no imovel

em analise incidem essencialmente nos seguintes elementos:
= Substituir a rede de distribuicdo de dgua e de esgotos, elétrica e de gas;

= Alterar os elementos da envolvente fisica do edificio de forma a melhorar os seus
desempenhos higrotérmico e acustico e a estanqueidade ao vento, e posterior-

mente proceder a instalacdo de um sistema de climatizacao;
= Instalar Infraestruturas de Telecomunicagdes.

= Para além destas intervencgdes, sera igualmente necessario adequar a funcionali-

dade da cozinha no que se refere aos equipamentos e ao mobiliario;
= Dotar o quarto de casal de uma instalacdo sanitaria anexa na cave;
= Reparar as paredes, 0s pavimentos, 0s tetos e a cobertura;
= Reparar portas e janelas;

= Reorganizar a area do logradouro, tendo em conta o enquadramento das depen-
déncias (garagem, capoeira, 0 poco e o telheiro), com a criacdo de uma area de

estufa de inverno e a ativacao do tanque elevado.

No processo de anélise das possiveis alternativas para a reformulacéo do espago interior
da moradia, sera considerada a possibilidade do aproveitamento da cobertura, de forma a

ampliar as areas Gteis da moradia.
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3.2.5- Enquadramento da Area de Reabilitacido Urbana
(ARU) Agualva-Cacém

2.5.1- Referéncias histoéricas

A cidade de Agualva-Cacém enquadra-se nas onze freguesias do municipio de Sintra,
Area Metropolitana de Lisboa, anexo A2 (seccdo A2.2 — A2.3). Outrora, o territorio foi
terra propensa a exploracgéo de atividade agricola, subdividida em quintas que pertenciam
a personalidades renomadas. O seu desenvolvimento urbano deve-se a dois grandes fato-
res, designadamente a Ribeira das Jardas, os eixos ferroviarios e o IC19, anexo A2 (sec-
cdo A2.4). Atualmente a cidade faz parte do eixo urbano policéntrico, cujos propdsitos

sdo a salvaguarda e valorizacdo do patrimonio e identidade cultural [33 e 34].

A cidade possui um conjunto de elementos urbanos que enriquecem e valorizam o parque

imobiliario inseridos na zona ARU, nomeadamente:

= Equipamentos e servigos - centros de saude, creches e escolas de varios escaldes,

Mercado Municipal, anexo A2 (sec¢ao A2.5) (...);

» Rede viaria e mobilidade - linha férrea eletrificada, eixo viario 1C19, a EN249 e
EN250. Transportes publicos para varios pontos da AML, anexo A2 (seccao
A2.6);

= Patriménio arquitetonico, arqueoldgico e paisagistico - Quinta da Bela Vista,
Quinta da Fidalga, Quinta dos Lo6ios, O Parque Linear D. Domingos Jardo, anexo
A2 (secgao A2.7)(...);

2.5.2- Caracterizacao socioeconomica

A cidade de Agualva-Cacém tem uma area total de 15.700 kmz2 [33], com o solo classifi-
cado entre agricultura, floresta, matos e pastagens e urbano, este tltimo de maior dimen-
sdo [34]. A populacéo residente estima-se em torno de 81 020 habitantes (Tabela 2.2)
com idades compreendidas entre 14 e mais de 65 anos, segundo o censo de 2021 (Figura
2.8).
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Figura 2.1 — Populacéo residente por grupo etario, dados da Unido de Freguesia de Cacém e Sdo Marcos,
(Fonte: INE, Censo 2021).

Tabela 2.1 — Dados estatisticos do municipio de Sintra e cidade de Agualva-Cacém, (Fonte: de autor)
Adaptado do INE, Censo 2021.

. Total
Sintra Agualva Cacém
ano 2021
2011 2021 2011 2021 2011 2021

Populagéo 363749 385654 36457 41327 - 39693 81020
Agregados - 153359 - 16868 - 15898 32766
Alojamentos - 184273 - 19715 - 18133 37848
Edificios 56903 57757 2802 2735 1895 1907 4642

Segundo os dados disponiveis no censo de 2011, 45% da populacdo com emprego exercia
a sua atividade no setor terciario, e a grande maioria trabalhava fora da zona de residéncia
[35].

O ndmero de agregados é de 32 766 (Tabela 2.2), e as familias sdo constituidas maiorita-

riamente por uma ou trés pessoas (Figura 2.2).

4 pessoas 3 pessoas

Figura 2.2 — Agregado doméstico por dimensdo, dados da Unido de Freguesia de Cacém e Sdo Marcos,
(Fonte: INE, Censo 2021).
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No que diz respeito aos alojamentos, contam-se 37 848 unidades como se mostra na tabela
2.2. Destas, 10 207 unidades ndo tém encargos, enquanto 12 663 tém encargos entre 100€
- 1200€ mensais, anexo A2 (seccdo A2.7). No universo de 4 642 unidades de edificios
existentes na cidade, destas 7 942 unidades de alojamentos estdo em regime de arrenda-
mento. Uma percentagem significativa dos alojamentos fazem parte de segunda habita-
cdo, e cerca de 14% encontram-se vagos por motivos desconhecidos. Estes dados séo
apresentados no Anexo A2.

Como se pode observar na figura 2.10, trata-se de uma zona cujo tecido urbano € de alta
densidade, pois os edificios sdo de tipologia uni e plurifamiliar, esta Gltima variando entre
2 e mais de 10 alojamento. A maior parte dos edificios foram construidos entre as decadas
de 1960 a 2000, como se mostra na figura 2.11. Alguns edificios refletem envelhecimento

por falta de acdo de conservacdo e manutencao periddica, anexo A2 (seccdo A2.8).

Figura 2.3 — Edificio por nimero de alojamentos, dados da Unido de Freguesia de Cacém e S&o Marcos,
(Fonte: INE, Censo 2021).

Edificios por época de construcio

15 1860

Figura 2.4 — Edificio por época de construgdo, dados da Unido de Freguesia de Cacém e Sdo Marcos,
(Fonte: INE, Censo 2021).
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2.5.3- Enquadramento legal da ARU

A Cémara Municipal de Sintra (CMS), no &mbito da Estratégia de Reabilitacdo Urbana
de Sintra 2020-2030, e adotando um procedimento analogo ao dos municipios de Lisboa
e do Porto, definiu a Area de Reabilitacio Urbanas simples (ARU) através do Aviso
n.7881/2019, de 7 de maio, Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU) sobre o Aviso
n.7810/2019, de 6 de maio, abrangendo uma &rea de 510 hectares (Figura 2.12) [35 e 36].

: F«'u‘%k‘é;;uzﬁc

Figura 2.5 - Area de Reabilitagio Urbana Agualva-Cacém (Fonte: Camara Municipal de Sintra) Adaptado
de [35]
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2.5.4- Objetivos gerais

Segundo a Diviséo de Reabilitagdo Urbana da Camara Municipal de Sintra, as interven-

cOes de reabilitacdo urbana nesta area visam atingir um conjunto de objetivos estratégi-

cos, nomeadamente [35 e 36]:

Revitalizacao do centro da cidade de Agualva-Cacém;

Reabilitacdo e beneficiacdo dos espacos publicos, nomeadamente dos principais

Largos, Pracgas e Eixos estruturantes, bem como valorizacdo de areas livres;
Reabilitacdo do Nucleo Historico de Agualva;

Reabilitacdo da Baixa de Agualva — delimitacdo de uma Unidade de Intervencéo;
Promocdo da dindmica econdmica local e da integracédo social e cultural;
Valorizagdo da Ribeira das Jardas;

Intervencdo estratégica para a melhoria da qualidade do espaco urbano envolvente

desta linha de agua que atravessa a zona urbana central;

Valorizagdo da Estrutura Verde Urbana e Promogdo de Modos Suaves criando

Percursos Pedonais e Ciclaveis;
Criacdo de Ligacdes Pedonais entre Equipamentos;

Facilitar a ligacdo a outros importantes nicleos urbanos vizinhos, nomeadamente

S&o Marcos;
Reordenamento do Estacionamento;
Valorizacdo do Patrimdnio arquitetonico e arqueoldgico existente;

Reabilitacdo do edificado privado e do patriménio municipal.

2.5.5- Objetivos especificos

No que se refere a reabilitacdo do parque edificado, as intervengdes devem conferir ade-

quadas adaptagdes de desempenho e seguranca funcional, estrutural ou construtiva, vi-

sando a seguranca e a salubridade [36]:
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a) No quadro de melhorias previstas na intervencao devem ser contemplados critérios que
contribuam para a eficiéncia energética e para a promocdo da sustentabilidade ambiental,

nomeadamente [36]:
= |solamento térmico dos elementos da envolvente do edificio;

= Equipamento e sistemas com recurso a energias renovaveis, solar térmico ou fo-
tovoltaico, com proposta de local de instalacao validada pelos servigos camararios

a instalar preferencialmente nas coberturas;

= SolucBes de aproveitamento de guas pluviais; Melhoramento da ventila¢do natu-

ral;

» lluminacédo baseada em sistemas LED ou outros que sejam suscetiveis de introdu-
zir a pretendida valorizacdo energética e/ou ambiental;

» Todas as demais que consigam demonstrar a melhoria do desempenho global nes-

tas areas e que por isso possam ser aceites neste quadro de comparticipacéo;
b) Introducdo de medidas de mobilidade e inclusdo social, designadamente:

= Orientagdo e controle televisivo com som e imagem e/ ou sistema com leitura

braile;
= Plataformas elevatdrias de cargas ou elevadores; rampas de acesso;

= Todas as demais que consigam demonstrar a melhoria do desempenho global nes-

tas areas;

c¢) Ainda as capazes de uniformizar ou retirar ou minimizar os elementos considerados
dissonantes nas fachadas e ou coberturas, como € o caso de marquises, antenas, telheiros,

componentes fisicos correspondentes a ar condicionados, cablagens, caixilharias.

2.5.6- Beneficios fiscais e incentivos a edificacio

Segundo o Diario da Republica, 2.2 série — n.°28 — 8 de fevereiro de 2019, a Camara
Municipal de Sintra aprovou um programa de comparticipacdo para a realiza¢ao de obras
em Areas de Reabilitagio Urbana denominada “Reaviva Sintra” [36], que visa comparti-
cipar até 30 mil euros por candidatura, e tendo carater de complementaridade ao auto

financiamento, a fundo perdido, destinado a execucao de obras de reabilitacdo de predios
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urbanos, cuja comparticipacao incide sobre as partes comuns dos mesmos, integrados em

Areas de Reabilitagdo Urbana, discriminadas nas seguintes percentagens [36]:
30% Reabilitacdo partes comuns

20% Eficiéncia energetica

10% Mobilidade e inclusdo social

20% Uniformizacéao de fachada

No entanto, nos termos das disposi¢des conjugadas do Regime Juridico da Reabilitacdo
Urbana aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, republicado pela Lei
n.° 32/2012 de 14 de agosto, com o Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), nomeadamente
quanto ao Imposto Municipal sobre os Imdveis (IMI) e o Imposto Municipal sobre as
Transmissdes Onerosas de Imdveis (IMT), Imposto sobre o Rendimento de pessoas Co-
letivas (IRC), o Imposto sobre o Rendimento de pessoas Singulares (IRS) e com o Im-
posto Sobre Valor Acrescentado (IVA) [34]

2.6~ Consideracdes finais do capitulo

Na viragem do século XX, o setor imobiliario (na viragem do século XX) tem-se revelado
de grande valor e interesse para as sociedades contemporaneas, pois serve nao so para a
transformacédo do habitat do ser humano, como também contribui para a dinamica do

crescimento econémico de muitos paises.

Construido por matéria-prima extraida da natureza, o imobiliario adequa-se as mais di-
versas formas e funcdes para satisfazer as necessidades do homem. As suas caracteristicas
sdo particularmente constituidas por barreiras fisicas, ora opacas, ora transparentes, en-
cerrando espacos interiores e exteriores. Estas, por sua vez, quando condi¢des geograficas
sdo favoraveis e, haja infraestruturas de apoio, proporcionam bem-estar aos seus utiliza-
dores, quer nas cidades urbanizadas, quer nas zonas rurais. A sua importancia abrange as
mais diversas influéncias, nomeadamente os aspetos politicos, histéricos, culturais e am-
bientais, a localizac&o, a envolvente urbana, a globalizag&o, a tecnologia, o ciclo econo-

mico, bem como a populacéo ativa.

A sua valorizacao depende da ética dos varios intervenientes, tais como o comprador, 0

investidor ou o avaliador, independentemente dos seus atributos fisicos, legais ou funcéo.
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Por ser propriedade alheia, o imobiliario é alvo de registo e georreferenciacao, obede-
cendo a critérios de ordem numeérica e nomenclatura para efeitos de gestao. As transacoes
econOmicas sdo organizadas e regidas por mutuo acordo através de clausulas do Cédigo

Civil, quer para aquisicao, quer para arrendamento.

Por ser objeto de consumo de primeira necessidade, o seu valor de mercado €, por vezes,
inquestionavel, sendo, em alguns casos, inflacionado por precos especulados onde a pro-
cura é maior que a oferta. Em Portugal, mesmo diante da crise pandémica, o valor imo-

bilidrio manteve-se em equilibrio, servindo até mesmo para investimento.

A compra de habitacdo depende da disponibilidade de consumo das familias, do rendi-
mento, da taxa de emprego, do nimero de agregados, da inflacao, do PIB, assim como da
taxa de juros praticada pelas instituicdes de financiamento.

A cultura de aquisicdo de segunda habitacdo deve-se em parte a liberalizacdo financeira,
ao acesso facil ao crédito a habitacdo e ao sistema fiscal flexivel. H4, no entanto, aqueles
que compram a segunda habitacdo por motivos de férias, e outros por motivos de separa-

cao familiar.

O valor de mercado de uma habitacédo é apreciado entre 1% e 3% por ano, o que reflete a
sua sobrevalorizacdo. As casas mais antigas acabam por ser vendidas a precos como se

fossem novas, devido em parte pelo fluxo dos imigrantes e turistas.

Em contraste com as familias que por motivo de baixo rendimento ndo conseguem adqui-
rir habitacdo por meios proprios, existem mais de 70% de proprietarios sem encargos com
habitacdo propria permanente, alguns dos quais com mais de uma habitacdo. Sera que
este facto podera ser o motivo pelo qual o estado se abstém da responsabilidade de dar

resposta a procura?

Na area metropolitana de Lisboa, os edificios estdo, de uma forma geral, envelhecidos,
pois, uma percentagem significativa dos mesmos foram construidos entre as décadas de
1960 e 2000, apresentando insuficiéncia em termos de eficiéncias energética e hidrica.
Para responderem as exigéncias atuais, devem ser reabilitados, de forma a cumprirem os
requisitos de eficiéncia energética, integrando tecnologias que permitam o uso de energias

provenientes de fontes renovaveis, contributo essencial para as metas de descarbonizacéo.

A valorizagdo imobiliaria no eixo urbano de Sintra deve-se a proximidade de Lisboa,

constituindo-se como uma cidade policéntrica com politica regional para valorizacdo do
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patrimonio cultural e arquiteténico no quadro do desenvolvimento e competitividade in-
tercidades. Os valores de venda dos apartamentos, praticados localmente mantém-se atra-
tivos para as familias de baixos rendimentos que procuram apartamentos das tipologias
T2eT3.

A moradia em estudo apresenta indicios de desvalorizacdo face as atuais exigéncias de
conforto e do mercado imobiliério. O edificio tem boa localizag&o, sendo necessario in-
tervir na sua recuperacao no que tange a sua funcionalidade interior, instalacGes e equi-
pamentos, bem como melhorar a seguranca e 0s desempenhos energético e hidrico, em
conformidade com os padr@es de exigéncia do mercado atual. Inserido numa zona ARU,
0s seus proprietarios podem beneficiar do programa de apoio de ambito local, assim como
obter beneficios fiscais para a execucao de obras de conservacao e recuperagdo. Interessa
salientar que este privilégio pode ficar sem efeito se optarem por uma obra de ampliacéo

da moradia, segundo o regulamento do programa Reaviva Sintra [36].

O projeto de arquitetura devera ser integrado com projetos de especialidades de forma a
dar melhor resposta as reais necessidades dos proprietarios.
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ANEXO A2 - Documento de avaliacdo técnica do edificio e contexto geo-
grafico

No presente anexo incluem-se os elementos de avaliacdo do estado de conservacdo da
moradia; contexto geogréafico, equipamentos e servicos, rede viaria, referéncias arquite-

tonica, arqueoldgica e paisagistica.
A2.1 - Ficha de avalia¢do do estado de conservacdo de imoveis

A2.2 — Area Metropolitana de Lisboa (AML), Regi&o da Grande Lisboa e Regi&o da Pe-

ninsula de Setubal

A2.3 — Concelho de Sintra - Freguesias depois da Reorganizagdo Administrativa do Ter-
ritorio
A2.4 — Vista aérea de Agualva-Cacém, ao centro linha férrea e Ribeira das Jardas, a es-

querda freguesia de Agualva, a direita freguesia de Cacém

A2.5 — Conjunto de equipamentos e servigos: a) Centro Comercial — Shopping de Cacém;
b) Jardim de Infancia Popular; ¢) Escola Secundaria Ferreira Dias; d) Loja de Cidad&o e

Mercado de Agualva-Cacém; e) Unidade de Saude Flor de Lotus

A2.6 — Rede viéria e estacdo ferroviaria: a) 1C19 sentido Lisboa; b) n viario EN249 e

EN250; c¢) Estacdo intermodal Agualva-Cacém

A.27 — Patrimonio arquitetonico, paisagistico e arqueoldgico: a) Quinta dos Loios, trés
moradias devolutas ao fundo; b) Quinta da Bela Vista; ¢) Parque Linear D. Domingos

Jardo

A2.8 — Conjunto de moradias unifamiliares: a) moradia de um piso com alpendre; b) mo-
radia de dois pisos, cave e anexos; ¢) moradia de um piso com alpendre e cave, moradias

de valor arquitetonico impares na identidade local

A2.9 — Dados estatisticos UF. Cacém e Sdo Marcos — Varia¢do do nimero de individuos,

agregados, alojamentos e edificios
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iz portal da habitagao o e— | L

LanNrau

NOVO REGIME DO ARRENDAMENTO URSANG

Inio Simulador da ficha de avaliagao

Apresentacdo
Perguntas e Respostas

CARACTERIZAGCAO DO PREDIO

Processo de actualizacdo

de rendas N° pisos: [2_] Neunidades: [ | Epoca construglo:
 ComissSo 7Monltorlzagéo " Tipologia estrutural: [Averana de pedra ordnarna ] NO divisdes: ]

Legislagdo Uso da unidad [t ¢ ]

Legislagdo

Contatos ANOMALIAS DOS ELEMENTOS FUNCIONAIS

Acesso Lel n.% 6/2006 edificio
1. Estrutura x6= 18
2. Cobertura x5= 15
3. Elementos salientes x3= 12
Outras partes comuns
4. Paredes 2 x3=

s 5. Revestimentos de pavimentos ] x2= -

6. Tectos ] x2=
7. Escadas ] x3= -
8. Caixilharia e portas 2 x2= -
9. Dispositivos de proteccio contra queda x3= -
10. Instalagdo de distribuicio de sgua | X1m=
11. Instalacéo de dr gem de dguas residuai [:] X1m
12. Instalagio de gés [ | x1m=
13. Instalagio eléctrica e de iluminagdo [z X1lm
14. Instalagdes de telecomunicagbes e contra a intrusio x1= -
15. Instalagio de ascensores ] x3= -
16. Instalagio de seguranga contra incéndio x1=
17. Instalaglio de evacuagdes de lixo [ | x1= -
Unidade
18. Paredes exteriores x5= 15
19. Paredes interiores x3= 12
20. Revesti de pavimentos exteriores x2= 6
21. Revestimentos de pavimentos interiores x4 = 12
22. Tectos x4= 16
23. Escadas x4 = 12
24, Caixilharia e portas exteriores x5= 10
25. Caixilharia e portas interiores x3= 9
26. Dispositivos de proteccio de vios x2= 4
27. Dispositivos de protecgiio contra queda x4= 8
28. Equipamento sanitério x3= 9

Figura A 2.1 — Ficha de avaliagdo do estado de conservacéo de imoveis, (Fonte: Portal de Habitacdo
[31]), preenchida de acordo com os dados da moradia estudada.
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29. Equipamento de cozinha x3= 6
30. Instalagdo de distribuigio de dgua x3= 6
31. Instalaclo de drenagem de aguas residuais x3= 9
32. Instalaco de gés x3= 9
33. Instalaclo eléctrica x3= 6
34. Instalacio de telecomunicacdes e contra a instrusio xl= 2
35. Instalagdo de ventilacio x2= 2
36. Instalagio de climatizacio x2= 2
37. Instalacdo de seguranga contra incéndio X2=m 2
DETERMINACAO DO INDICE DE ANOMALIAS

Total das pontuagdes 202
Total das ponderagdes atribuidas aos elementos aplicaveis 75

fndice de anomalias 2.69
AVALIACAO

Com base na observagdo das condigdes presentes e visivels e nos termos do artigo 6° da Portaria n.© 1192-
B/2006, declaro que:

Estado de conservagio do locado: Médio

Estado de conservacho dos elementos funcionais 1 a 17: Médio

Grave risco para a saGde:

o 4 8 | Actualizado em 2021-12-22 | 4.5.1

w0
s lH Z Sobre o Portal | Avisos Legals | Poltica de Privacidade ~ WCAG 1.0|

Figura A 2.1 (continuagdo) — Ficha de avaliagdo do estado de conservacdo de imoveis, (Fonte: Portal de
Habitagdo [31]), preenchida de acordo com os dados da moradia estudada.
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Figura A 2.2 - Area Metropolitana de Lisboa (AML), Regi&o da Grande Lisboa e Regi&o da Peninsula de
Setubal, (Fonte: Camara Municipal de Sintra, 2013) [37]

Figura A 2.3.- Concelho de Sintra - Freguesias depois da Reorganizacdo Administrativa do Territdrio,
(Fonte: Camara Municipal de Sintra, 2013) Adaptado de [37]
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Figura A 2.4 - Vista aérea de Agualva-Cacém, ao centro linha férrea e Ribeira das Jardas, a esquerda
freguesia de Agualva, a direita freguesia de Cacém, (Fonte: Google Earth) novembro de 2022.
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Figura A 2.5 — Conjunto de equipamentos e servicos: a) Centro Comercial — Shopping de Cacém; b)
Jardim de Infancia Popular; c) Escola Secundaria Ferreira Dias; d) Loja de Cidaddo e Mercado de
Agualva-Cacém; e) Unidade de Saide Flor de Létus, (Fonte: de autor) julho de 2022.
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Figura A 2.6 — Rede viéria e estacdo ferroviaria: a) IC19 sentido Lisboa; b) n6 viario EN249 e EN250; ¢)
Estacdo intermodal Agualva-Cacém, (Fonte: de autor) julho de 2022.
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Figura A 2.7 — Patrimdnio arquitetdnico, paisagistico e arqueolégico: a) Quinta dos Loios, trés moradias
devolutas ao fundo; b) Quinta da Bela Vista; ¢) Parque Linear D. Domingos Jardo, (Fonte: de autor) julho
de 2022.
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Figura A 2.8 — Conjunto de moradias unifamiliares: a) moradia de um piso com alpendre; b) moradia de
dois pisos, cave e anexos; c) moradia de um piso com alpendre e cave, moradias de valor arquitetonico
impares na identidade local, (Fonte: de autor) julho de 2022.
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4.3. LOCALIZACAO E CARATERIZACAO DA MORADIA
3.1- Localizacao

O objeto em estudo é um ativo imobiliério, propriedade da Familia Martins, que pretende
criar valor através da sua reabilitacdo. Trata-se de um prédio urbano ocupado em regime
de propriedade total, sem andares ou divisdes suscetiveis de utilizacdo independente, si-
tuado na Rua Elias Garcia, no centro da cidade de Agualva-Cacém. Na figura 3.1 apre-
senta-se a localizagcdo da moradia. A entrada principal do edificio é feita pela Travessa
Este, letras A. F. ou MiraSul. O prédio esta descrito na Conservatdria do Registo Predial
de Sintra sob 0 n® 32199, na Unido de Freguesia de Cacém e Sdo Marcos (Anexo A3.1) e

esta inscrito na matriz predial urbana com o artigo n° 221 Freguesias do Cacém, Sintra.

O imdvel é composto por moradia de rés-do-chdo, com cave, quintal, jardim e garagem.
Segundo o registo o imoével tem as seguintes confrontacfes: Norte com Travessa sem
nome, apresentando extensdo de 19,70 m; Sul com Rua Elias Garcia (EN249, troco entre
Lisboa-Sintra), com a dimenséo de 10,10m; Nascente com Travessa sem nome, com 30m
de extenséo; e Poente com Rua Cinco de Outubro, com a extensdo de 31,50m, conforme
destacado do n° 31917 do B-80 da 22 Conservatoria.

Figura 3. 1 - Localizacdo da moradia (Fonte: Google Earth), junho 2022).

O imovel ocupa o poligono entre a Rua Cinco de Outubro (lado poente) nos nimeros 130,
132 e 134 e uma travessa adjacente e pelo lado sul pela Rua Elias Garcia, tendo acesso
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por uma travessa a esta rua (Figura 3.1). Através da medicao das pegas desenhadas resul-
tantes do levantamento efetuado no dia 8 de junho de 2022, verifica-se que a &rea do
poligono é compativel com a &rea do prédio inscrita nos registos oficiais, ou seja
420,00m2. Na figura 2 apresenta-se a vista aérea do terreno onde se insere a moradia em
andlise. As diferentes areas do edificio distribuem-se da seguinte forma, segundo a Ca-
derneta Predial Urbana: area de implantacéo do edificio 139,00m?, &rea bruta de constru-
cao 149,42mz2, area bruta dependente 31,00m? e area bruta privativa 118,42m?2 (Figura
2.2). Considera-se que a area de implantacdo corresponde a soma das areas de implanta-
cao do fogo e da implantacdo das respetivas dependéncias; a &rea bruta de construcéo
corresponde a soma da area do fogo (moradia) nos diversos niveis ou pisos e a area das
respetivas dependéncias (anexos); a area bruta dependente é a soma das areas ocupadas
por anexos; a area bruta privativa corresponde a soma das areas ocupadas por varios ni-
veis ou pisos de um fogo (moradia) [1].

Figura 3. 2 - Vista aérea da moradia (Fonte: Google Earth), junho 2022.
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3.2- Implantacéo e volumetria

Desempenhando a funcdo de habitacdo, esta moradia esta implantada num terreno com o
desnivel na ordem dos 7%, o0 que permitiu a integracdo de uma cave na zona do terreno

que apresenta menor cota (Figura 3.3).

A/
. LI;‘
s

Figura 3. 3 - Maqueta analogica, perspetiva da moradia (Fonte: de autor).

Para a Rua Elias Garcia a moradia desenvolve-se em dois pisos, e apresenta um pequeno
jardim (Figura 3.4a). Para a Rua 5 de Outubro expde-se apenas 0 piso superior, existindo

um logradouro com areas livres destinadas a atividades de lazer, uma garagem, uma ca-

poeira, um telheiro, um pogo e um reservatério de agua elevado (Figura 3.4b).

Figura 3. 4 - Moradia em estudo: a) Vista da Rua Elias Garcia; b) Vista da Rua 5 de Outubro (Fonte: de
autor), junho 2022.

A implantacéo do edificio regeu-se pela definicdo dos planos de fachada em conformi-
dade com o tragado do arruamento e os limites entre os lotes vizinhos. Isolada no lote, a
moradia usufrui de boa exposicéo solar e de vento que sopra no sentido Norte-Noroeste,

quer no inverno, quer no Vverao.
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A moradia integra-se numa zona urbana consolidada, que assume um crescente dina-
mismo e procura para fins residenciais, e proximidade de equipamentos coletivos e vias

de acesso rodoviario.

A envolvente urbana ao edificio contempla ndcleos de habitacdo unifamiliar e multifami-
liares mistos (ou seja, edificios para uso habitacional que integram unidades de comércio
e servigos), com dois a seis pisos, cujo nimero de fogos varia entre oito e quarenta uni-

dades, nas tipologias T2 e T3, bem como comércio e servigos locais.

Entre as configuracdes das plantas e volumes de formas geomeétricas tradicionais, qua-
drados e retdngulos, evidenciam-se as cores das fachadas de predominancia clara, entre
0s tons bege, creme, rosa, amarelo ocre, verde e castanho. As texturas dos materiais tém

pouca expressdo devido ao aspeto liso do reboco.

Os espacos exteriores estdo apetrechados com mobiliario urbano, tais como ecopontos,
caixotes de lixo orgénico, postes de luz, sinais de transito, bancos de jardins, elementos
graficos de publicidade, entre outros (Anexo A3.2). As redes de infraestrutura técnica
estdo devidamente acondicionadas em caixas técnicas de pavimento regulamentar, de
acordo com as seguintes especialidades: abastecimento de dguas, saneamento, gas, eletri-
cidade e telecomunicacgdes (Anexo A3.2). Os pavimentos das ruas sdo constituidos por
materiais de elevada resisténcia ao desgaste; os locais para 0s estacionamentos publicos
estdo acabados com cubos de granito texturado e com asfalto, e os respetivos passeios

com cubos de granito liso. As vias de transito sdo asfaltadas.

Os espacos verdes existentes sdo de caracter diversificado, publico e privado. Nos espacos
publicos, encontram-se as arvores de copas largas e estreitas nomeadamente: acacias-do-
japéo, carvalho-alvarinho, choupo-branco, cipreste-comum, eucalipto entre outras. O rel-
vado natural estd confinado em canteiros. Nos espagos privados (domésticos), existem
hortas urbanas em quintais e logradouros, e também arvores de pequeno e médio porte,
sobretudo de frutos, como ameixoeiras, nespereira, figueiras, macieiras, oliveira, limoei-
ros, laranjeiras, entre outras. H4 também o cultivo de videiras e horticultura (couves, al-

faces, feijdo-verde, cebolas, entre outras).

No entanto, quer nos espagos publicos quer nos privados é visivel, em determinados lo-

cais, a existéncia de plantas e ervas daninha, acusando a falta de tratamento e manutencao.
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3.3- Breve descricao historica

A moradia foi construida no século XX. Admite-se que o ano provavel do inicio da cons-
trucdo foi 1949, e sua conclusdo em 1950. A autoria do seu projeto é desconhecida. Sabe-
se, porém, que a maior parte das moradias construidas neste local correspondem a habi-
tacGes de caracter simples e de baixo custo devido a conjuntura econémica do pds-guerra
(Figura 3.5). Nessa época, grande parte das moradias eram projetadas por técnicos do
Municipio, engenheiros civis ou “desenhadores projetistas”. Segundo os proprietarios,
ndo ha referéncia, registo ou projeto na Camara Municipal de Sintra (CMS), provavel-
mente porque naquela época (1949-1951) ndo havia obrigatoriedade do licenciamento de

construcdes.

Figura 3. 5 — Vista parcial de Agualva-Cacém em 1954 (Fonte: Arquivos CMS) [2].

Segundo as declaragdes da Familia Martins (Sr. Antonio José), depois da construcdo da
moradia, a mesma foi habitada durante dez anos pelos primeiros proprietarios. Em 1960,
a moradia foi vendida pelo entdo proprietario, e comprada pelos pais de um casal de noi-
V0s, 0s quais procederam as primeiras obras de remodelacdo de melhorias, para abrigar
os seus filhos apds o casamento realizado em maio de 1961. A familia possuia bens eco-
nomicos, viviam do comércio local, venda e compra de material de construcao e negdcios
imobiliarios de terrenos. A moradia foi habitada durante 50 anos por este casal de propri-
etarios (Figura 3.6).
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Cabe aqui referir que o0 pogo e o reservatério elevado (atualmente inativos) foram de ex-
trema relevancia no fornecimento de 4gua para os moradores e a vizinhanga mais pro-
xima. A &gua servia ndo s6 para o consumo doméstico, como também para regar pequenas

parcelas agricolas destinadas a producéo de subsisténcia.

Apdbs a morte do patriarca em 2010, a vilva habitou sozinha na moradia durante cinco
anos. Em 2017, o mais velho dos dois filhos do casal mudou-se para a moradia com a
esposa e 0s seus dois filhos, pois 0 processo de partilha de bens, ap6s a morte do pai,
determinara que o direito de propriedade da moradia seria para o primogenito (posse por

sucessao hereditaria), e o direito de usufruto para a vilva em vida.

Nos ultimos quatro anos, a moradia tem acusando algumas anomalias, que tém sido alvo
de pequenos reparos paliativos, particularmente na area da cozinha, onde se regista maior
desconforto ergondmico, podendo afirmar-se que o espaco nao satisfaz as condi¢cdes mi-

nimas de habitabilidade e de salubridade dos ocupantes.

As obras efetuadas no arruamento em 2004, ao abrigo do programa de interven¢édo muni-
cipal Polis, resultaram na remocao de duas arvores de grande porte (Figura 3.7), provo-
cando o assentamento do solo no local, e a consequente abertura de fissuras no muro de
vedacdo. De acordo com Mamede & Tavares [3], o programa Polis foi uma iniciativa do
Ministério do Ambiente e Ordenamento do Territdrio, formalizado pela Resolucdo do
Conselho de Ministros n® 26/2000 como um plano nacional para a requalificagdo urbana

e valorizacdo ambiental das cidades portuguesas.

Figura 3. 6 - Familia Martins (a esquerda, os antigos proprietarios da moradia) durante almoco no dia do
casamento do senhor Anténio José (filho mais velho dos antigos proprietarios), em 1994 (Fonte: Familia
Martins).
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Figura 3. 7 - Fachada Sul da moradia Mira Sul, antes da intervencdo do Programa POLIS, 2004 (Fonte:
Familia Martins).

3.4- Descrigao arquitetonica

As descricBes, que se apresentam neste ponto, baseiam-se nos dados recolhidos através
do levantamento de dados planimétricos e altimétricos, bem como nas fotografias da mo-

radia e da zona envolvente urbana do local (que se incluem nos anexos A3.1 e A3.2).

A Moradia desenvolve-se de forma isolada no lote (Figura 3.2), em fogo Unico do tipo
unifamiliar, de tipologia T5. Devido ao declive do terreno, o desnivel da topografia é
vencido ao longo do eixo longitudinal Norte — Sul, como se pode observar na planta da

figura 8, ocupando 33,09% de area total do lote, cujo indice de utilizacdo é de 0,356%.

A moradia tem quatro acessos independentes, como se pode observar na planta da figura
8. Um dos acessos tem contacto direto com o exterior, para a area publica, os demais

fazem-se no interior do logradouro em cotas variadas.
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Figura 3. 8 - Extrato da carta topogréafica, lote da moradia existente (Fonte: SIG. CMS), junho 2022.

A composic¢do das fachadas procura conciliar a linguagem urbana implementada na zona,

nos anos 1950, com o restante edificado envolvente.

A fachada Sul, que se observa na imagem da figura 3.9, tem quase a forma de um qua-
drado, e apresenta dois pisos, 0 piso inferior em cave, e 0 piso superior que € térreo. A
parte direita desta fachada é demarcada por um prisma de base hexagonal truncado, que
inclui vérias janelas que se abrem a partir da sala. Este corpo é coroado por uma cobertura

revestida a telha ceramica, em forma de piramide.

A fachada Nascente, representada na imagem da figura 3.10, desenvolve-se acompa-
nhando o declive da travessa, efeito marcado pelos socos quebrados. Esta fachada integra
a entrada principal a moradia cujo acesso possui degraus, e € protegida superiormente por
uma pala de betéo.
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Figura 3. 10 - Alcado Nascente (Fonte: do autor).

A fachada Norte, que se apresenta na imagem da figura 3.11, possui uma Unica via de
acesso ao eixo interior do corredor através de dois degraus que vencem o desnivel da cota
de soleira. Nesta fachada observa-se ainda a saliéncia da parede exterior da cozinha, e a

respetiva escada de acesso, bem como a chaminé que se isola da cobertura.

A fachada Poente, que observa na figura 3.12, possui um volume saliente ao centro que
corresponde a cozinha, cujo acesso € feito por uma escada de cinco degraus. Do lado

direito existe uma porta de acesso a cave.

Figura 3. 11 - Alcado Norte (Fonte: do autor).
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Figura 3. 12 - Alcado Poente (Fonte: do autor).

Como se referiu anteriormente, a moradia tem dois pisos. No piso inferior, em cave, a
habitacdo ocupa parcialmente a area de construcgdo, enquanto no piso superior ocupa toda

a sua area.

A ligacdo e distribuicdo entre os pisos € realizada através de uma escada, localizada no
interior da cozinha, e de um corredor central, respetivamente, o que causa constrangimen-

tos funcionais.

A cave, cuja planta se apresenta na figura 3.13, comporta o quarto de casal, um escritério,
uma antecamara, um closet, uma arrecadacdo, um corredor e dois espagos vazios. A ilu-

minacdo e a ventilacdo dos espacos sdo deficientes.

O piso superior, piso 0, cuja planta se representa na figura 3.14, inclui sala de refei¢des
contigua a sala de estar, quarto de casal, dois quartos de solteiro, cozinha, corredor, uma

instalacdo sanitaria e duas escadas, sendo uma de acesso a cave.

A planta da cobertura, representada na figura 3.15, tem uma configuracdo complexa, onde
se destaca o revestimento do pequeno telhado de quatro vertentes com inclinacéo de cerca
17%. Apresenta ainda duas dguas mestras e duas tacani¢as unidas por uma cumeeira e

quatro rincGes e um ligeiro espigdo, com remate geral em beirado simples.
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Figura 3. 13 - Planta da cave existente, sem escala (Fonte: de autor).
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Figura 3. 14 - Planta do piso 0 existente, sem escala (Fonte: de autor).
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Figura 3. 15 - Planta de cobertura existente, sem escala (Fonte: de autor).

A moradia apresenta diferentes valores de pés-direitos (Figuras 3.16 e 3.17): na cave ob-

serva-se um pé-direito varidvel entre 1,58 m e 2,05 m, enquanto no piso 0 (térreo) entre
2,60 me 3,15 m.

Figura 3. 16 - Corte longitudinal (S2) (Fonte: de autor).
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Figura 3. 17 - Corte transversal (S1) (Fonte: do autor).

A zona adjacente a moradia do lado Norte (Figura 3.8) é envolvida por um muro contendo
diversas estruturas de apoio (ou dependéncias), nomeadamente, uma garagem privada,
uma capoeira, um telheiro, um poco e um reservatorio agua, este ultimo, embora perten-
cente a moradia, encontra-se implantado numa cota mais elevada do terreno, fora dos

limites do muro de vedagao do logradouro.

A garagem (Figura 3.18), para uma viatura, tem acesso direto para a via publica e para o
interior do logradouro. A planta tem 17,05m?2 de area e apresenta forma retangular com
cobertura de duas aguas. Presentemente esta dependéncia encontra-se ocupada com o0 mo-

biliario da antiga da cozinha e outros pertences da familia.

O reservatorio de dgua elevado (Figura 3.19) assume uma posic¢do privilegiada no terreno,

ocupa o ponto mais alto, e a sua base foi construida a partir da cota do logradouro.

Figura 3. 18 - Garagem, entrada na Travessa sem nome, (Fonte: de autor) junho 2022.
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Figura 3. 19 - Reservatorio de 4gua elevado pertencente a moradia, estado inativo (Fonte: de autor) junho
2022.

A capoeira (Figura 3.20) tem uma &rea de 13,78m2. Para além do espaco livre no geral,
tem oito compartimentos individuais (divididos por uma espécie de prateleiras em betdo),
dos quais dois estdo fechados com portinholas de ferro, e os restantes sdo abertos. Pela
existéncia de tubos de ferro, chumbados a meia altura do murete, conclui-se que existia

uma rede metélica para vedar o0 espaco. A cobertura é composta por uma lajeta de betdo
sob uma chapa de zinco ondulada.

Figura 3. 20 - Capoeira (Fonte: de autor), junho 2022.
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O telheiro (Figura 3.21) tem uma area de 5,06m?, esta delimitado por apenas trés paredes,
que sdo fechadas atraves de um cortinado de tecido de algodao branco, e apresenta cober-
tura de uma vertente. E um espago modesto ocupado por uma pequena mesa e cadeiras,

uma area reservada para permanéncia nos dias mais quentes, durante o verao.

O poco (Figura 3.22) encontra-se desativado. Apesar de estar selado € possivel que ainda
funcione. Tem a forma de um cilindro de base circular, encimado por um volume de base

retangular coberto com uma lajeta em betéo.

Figura 3. 21 - Telheiro (Fonte: de autor), junho 2022.

Figura 3. 22 - Poco desativado (Fonte: de autor), junho 2022.
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No logradouro existe um pequeno jardim com aproximadamente 92,00m?2 de area, com
seis canteiros, dos quais, trés unidades estdo implantadas na frente Norte e Poente (N-O)
(Figura 3.23) e trés unidades na frente Sul (Figura 3.24). Na frente N-O, os canteiros
ostentam o relvado verdejante e algumas arvores de frutos, nomeadamente: um limoeiro,
uma laranjeira, uma nespereira, um maracujazeiro, e uma figueira; algumas plantas orna-
mentais, tais como aralia-japonesa e catos. Na frente Sul, o cenério é pobre, pois 0s can-
teiros, ndo sé apresentam falta de cuidados de conservagao como também é visivel a exis-
téncia de fragmentos de elementos sélidos varios, como pedras, pedacos de tijolos, peda-
cos de lajetas e plasticos. O canteiro contiguo a este desenvolve-se ao longo do eixo do

muro de vedacdo, e inclui a plantacdo de sebes e vasos cerdmicos com catos

Figura 3. 23 - Logradouro: frente Norte e Poente (Fonte: de autor), junho 2022.
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Figura 3. 24 - Logradouro: frente Sul (Fonte: de autor), junho 2022.
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3.5- Consideracdes finais do capitulo

A moradia em estudo faz parte do parque imobiliario local, cuja data de construcéo re-
monta a meados do seculo XX. A falta de a¢cdes de conservacao e de manutencdo ade-
quadas neste edificio bem como em imdveis da mesma época de construgdo evidencia o

seu envelhecimento e obsolescéncia.

Este imovel esté localizado na zona centro de Cacém, onde existe um conjunto de infra-
estruturas, organizadas por um sistema urbano misto e pelas expressivas redes viarias
hierarquizadas. A proximidade a espagos verdes, ao curso de agua e ao sistema de trans-
porte publico local e de longo curso asseguram as interacGes socioeconémicas entre as

comunidades mais proximas.

Enquadrados na malha urbana envolvente, quer o lote onde se insere o imdvel, quer a
prépria moradia gozam de boas condi¢Ges ambientais, descartando-se a priori, a existén-
cia de constrangimentos consideraveis, ou poténcias riscos do foro ambiental que possam
por em causa a integridade fisica da moradia ou inviabilizar um possivel investimento

imobiliario futuro.

Tendo em conta o layout das plantas dos pisos, considera-se que existem algumas difi-
culdades relacionadas com a acessibilidade ao interior do edificio, um problema que po-
dera ser solucionado, através de algumas medidas arquitetonicas e construtivas adicio-

nais.

68



Proposta de Intervencdo de Reabilitagdo para Valorizacdo de uma Moradia Unifamiliar

3.6- Referencias Bibliograficas
[1] MINISTERIO DAS OBRAS PUBLICAS, TRANSPORTES E COMUNICAC}OES
Laboratorio Nacional de Engenharia Civil, Memorando-Versdo de 2004-10-15.

[2] Camara Municipal de Sintra. Disponivel em: http://arquivoonline.cm-sintra.pt/de-
tails?id=41416. [Acedido em julho 2022].

[3] Mamede, L.; Tavares, A. F. O programa Polis no processo de governagdo urbana.
Pluris 2010: The Challenges of Planning in a Web Wide World: atas do 4.° Congresso
Luso Brasileiro para o Planeamento Urbano, Regional, Integrado e Sustentavel. Univer-
sidade do Minho, 06 Out. — 08 Out. 2010.

[4] Borba, Carla Maria, Solicitadora da Familia Martins.

69


http://arquivoonline.cm-sintra.pt/details?id=41416
http://arquivoonline.cm-sintra.pt/details?id=41416

Proposta de Intervencdo de Reabilitacéo para VValorizagdo de uma Moradia Unifamiliar

ANEXO A3.1- Elementos de identificacio e caracterizacio

No presente anexo incluem-se os elementos de identificacéo do edificio em estudo, tendo-

se verificado que alguns dados estéo desatualizados, nomeadamente a toponimia referente

as confrontacoes [4].
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ANEXO A3.2- Elementos do levantamento arquitetonico

O presente anexo inclui o levantamento fotografico da moradia em estudo, bem como a

sua zona envolvente.

Figura A3.1 — Planta do piso 0, Fotos do interior da moradia.
Figura A3.1a — Sala de estar de refei¢oes.

Figura A3.1b — Cozinha.

Figura A3.1c — Instalacdo sanitaria.

Figura A3.1d — Quarto.

Figura A3.1e — Corredor.

Figura A3.2 — Extrato da Carta, zona envolvente urbano da moradia (quarteiréo).
Figura A3.3 — Fotos do quarteirdo da moradia.

Figura A3.3a — Rua Elias Garcia.

Figura A3.3b — Rua Cinco de Outubro.

Figura A3.3c — Rua Virgilio Lory.

Figura A3.3d — Rua Ribeiro de Carvalho.

Figura A3.4 — Conjunto do mobiliario urbano.

Figura A3.5 — Infraestruturas técnicas (abastecimento de agua, drenagem de aguas pluvi-
ais, drenagem de aguas residuais, rede de distribuicdo de energia, iluminacéo publica,

rede de gas e rede de telecomunicacéo e boca de incendio.
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Figura A 3.1 - Fotos nos aposentos da planta do piso da moradia, a) Sala de estar e refeicbes; b) Cozinha;
¢) Inst. sanitéria; d) Quarto de solteiro; e) Corredor (Fonte: de autor), dezembro 2021.
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Figura A3. 1 - Extrato da Carta, zona envolvente urbano da moradia (quarteirdo), (Fonte: SIG. CMS), ju-
nho 2022.

Figura A3. 2 - Fotos do quarteirdo, a) Rua Elias Garcia; b) Rua Cinco de Outubro; ¢) Rua Virgilio Lory;
d) Rua Ribeiro de Carvalho, (Fonte: de autor) junho 2022.
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Figura A3. 3 - Conjunto do mobiliario urbano, a) bancos de jardins; b) espelho de &gua, antigo pogo; ¢)
contentor de roupa e calgcado usado; d) contentores de residuos sélidos organicos; €) ecopontos e conten-
tores; ) sinais de transito vertical; g) candeeiro e papeleiro, (Fonte: de autor) julho 2022.

Figura A3. 4 - Infraestruturas técnicas, a) boca de incendio; b) rede de distribuicdo de energia elétrica; c)
rede de telecomunicac@es; d) drenagem de aguas pluviais e drenagem de aguas residuais; outros - rede de
gas e abastecimento de agua, (Fonte: de autor) julho 2022.
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6.4. OBSOLESCENCIA DO EDIFICIO

A moradia apresenta varias obsolescéncias ao nivel da distribuigdo funcional, do conforto
e das infraestruturas, uma vez que decorreram cerca de 70 anos desde a sua construcéo,
sem gue a mesma tenha sido objeto de uma intervencéo profunda nesse sentido.

4.1- Obsolescéncia da distribuicéo funcional

Existem algumas obsolescéncias no funcionamento dos espagos bem como na articulagéo
estre 0S mesmos que se apresentam nas secgdes seguintes.
4.1.1- Zona de entrada principal

O lanco de escadas desenvolve-se demasiado junto a porta de entrada, dificultando o
movimento da porta (Figura 4.1).

Figura 4.1 — Escada junto a porta principal (Fonte: de autor), junho 2022.

A escada de acesso ao piso superior apresenta um lance Unico, com acentuada inclinagao,
0 que a torna pouco funcional, incomoda e perigosa. A escada inclui nove degraus numa
extensdo de 2,25m (cada degrau tem 0,19m de altura; o cobertor apresenta 1,00m de
comprimento e 0,25m de largura; o focinho tem 0,02m).
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Adicionalmente existe uma corda grossa, fixa ao longo de uma das paredes (Figura 4.1)
que também ndo garante apoio ou seguranca para quem sobe ou desce a escada.

4.1.2- Cozinha

A partir da escada que serve a porta principal, 0 acesso a cozinha dista mais de seis metros.

Na cozinha, os armarios, diferentes uns dos outros, encontram-se demasiado afastados
entre si e degradados. Os equipamentos, tais como o fogdo, o esquentador e as maquinas
de lavar, ndo estdo encastrados dando um especto dissonante ao conjunto (Figura 4.2a).
A copa improvisada é prejudicada pela existéncia de um pilar e pela passagem para a sala
(Figura 4.2b). Constatou-se ainda que ndo existe uma zona propria de tratamento de
roupas e nem uma despensa.

Figura 4.2 — Vistas da cozinha: a) Zona do fogéo e esquentador; b) Copa improvisada para tomada de
refeicBes (Fonte: Jorge Mascarenhas), junho 2022.

4.1.3- Instalacdo sanitaria

A moradia possui quatro quartos e apenas uma instalacao sanitaria, 0 que ndo cumpre 0
estabelecido no nimero 4 do Artigo 68.° do Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas
[2]. Os equipamentos, de origem diversa, para além de obsoletos e envelhecidos sofreram
algumas adaptacOes para a sua instalacdo, o que torna o seu uso desconfortavel, como é
0 caso da banheira instalada sobre uma base elevada, através da construcdo de uma
plataforma com 0,15m de altura, produzindo um ressalto em relacdo ao pavimento (Figura
4.3).

77



Proposta de Intervencdo de Reabilitacdo para Valorizacdo de uma Moradia Unifamiliar

Figura 4.3 — Interior da instalagdo sanitaria (Fonte: Jorge Mascarenhas), junho 2022.

4.1.4- O piso cave

A divisdo principal deste piso é um quarto com amplas aberturas para o jardim da frente
(Figura 4.4a e 4.4b), no entanto a instalacdo sanitaria € muito distante, pois fica no piso
superior, sendo ainda necessario atravessar a cozinha.

Figura 4.4 — Vistas do piso inferior: a) Do quarto; b) Do escritério (Fonte: de autor), junho 2022.
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4.2- Falta de conforto ambiente

As condicdes de habitabilidade sdo muito rudimentares. As atividades domésticas fazem-
se com alguma dificuldade devido a instabilidade que se apresenta no pavimento de
madeira em determinados pontos da casa, num ambiente que néo satisfaz os requisitos de
conforto higrotérmico e acustico, pois durante o inverno a temperatura atinge valores
muito baixos, enquanto no verdo acontece o inverso. Na cozinha, por exemplo, as janelas
mesmo fechadas deixam passar muito ar e 4gua para o interior do espaco, agravando-se
a situacdo nos dia de chuva intensa, gerando-se o ambiente muito frio e himido no
interior, durante todo dia. Por outro lado, o nivel do ruido exterior faz-se sentir no interior
por longas horas do dia até ao anoitecer, ainda gque as janelas se mantenham sempre
fechadas devido a presenca constante de moscas e mosquitos.

4.2.1- Condicoes de salubridade

Ainda que no piso 0 se registem algumas infiltragcdes, devido principalmente ao estado de
degradacdo da cobertura, € no piso cave onde a humidade apresenta-se de forma
preocupante. Este piso encontra-se parcialmente enterrado, e as extensas manchas nas
suas paredes evidenciam que estas estdo inadequadamente impermeabilizadas da
humidade do terreno. O desconforto é agravado por ndo existirem aberturas suficientes
nos compartimentos enterrados para que haja arejamento suficiente [3], o que faz com
gue o odor a mofo seja intenso (Figura 4.5).

Figura 4.5 — Vistas do quarto: a) Zona do closet; b) Arrumos (Fonte: de autor), junho 2022.
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4.2.2- Conforto térmico e acustico

As paredes exteriores da moradia sdo estruturais, foram construidas com tijolo furado assente em aparelho
flamengo e ndo apresentam qualquer material de isolamento térmico. Por si s0, a estrutura do paramento de

tijolo ndo confere adequada inércia térmica.

Todos os vaos sdo em caixilharia de madeira, apresentando em alguns pontos empenos,
ndo assegurando adequada estanquicidade ao vento e a dgua da chuva. Os vidros sao
simples ndo proporcionando conforto térmico e acustico necessarios (Figura 4.6).

A moradia ndo possui qualquer sistema de climatizagdo mecanica. As paredes e as janelas
estdo compostas por materiais que apresentam elevada transmissdo térmica, o que acelera
a troca de temperatura entre 0 ambiente interior e exterior, ocorrendo perda massiva de
calor durante as estacOes mais frias. Este processo de troca de temperatura, de forma
desequilibrada entre os dois ambientes, ocorre por conducao, verificando-se muitas vezes
a ocorréncia de condensacao nas superficies durante o inverno.

Através da inspecdo visual, constatou-se que a cobertura nao inclui qualquer sistema de
isolamento térmico. Neste caso a perda de calor por condugdo durante os periodos mais
frios € mais imediato por se tratar de uma zona ventilada cujo limite € o teto falso,
constituindo-se como a Unica barreira entre os dois ambientes.

Figura 4.6 — Aspeto dos vaos de madeira (Fonte: Jorge Mascarenhas), junho 2022.
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4.3- Obsolescéncia das redes e equipamentos

As infraestruturas existentes para além de obsoletas resultam de continuas improvisagdes
e ajustes efetuados no decurso do tempo.

4.3.1- Aguas quentes e frias

N&o existe um circuito préprio de aguas quentes, na cozinha o aquecimento de agua é
feito com recurso do esquentador a gas, ao passo que, na instalacao sanitaria a &gua quente
é garantida por termoacumulador, cuja ligagdo da tubagem é estabelecido de forma
improvisada no exterior das paredes (Figura 4.7a). Quanto a canalizagdo das aguas frias,
a sua tubagem é de ferro, encontrando-se oxidada em varios pontos. Os dispositivos como
torneiras, para além de desajustados apresentam algumas deficiéncias, nomeadamente:
fugas de agua, concentracdo de calcéario no bocal e dificuldade de abertura e fecho do
mecanismo (Figura 4.7b).

Figura 4.7 — Aguas quentes e frias: a) Canalizagbes de Agua quente colocadas no exterior das paredes; b)
Torneira de seguranca improvisada (Fonte: de autor), junho 2022.

4.3.2- Esgotos

Tanto os esgotos da cozinha como da instalacdo sanitéria, por terem sofrido reparagdes e
adaptac0es, apresentam componentes de materiais muito diversos (Figura 4.8a e 4.8b).
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Figura 4.8 — Instalacdo de esgotos: a) Sifdo do lavatdrio; b) Sifdo do lava-loica da cozinha (Fonte: de
autor), junho 2022.

4.3.3- Instalacgdes elétricas

Toda a instalacdo elétrica para além de rudimentar estd muito envelhecida, ocorrendo
algumas vezes curto-circuitos devido aos maus contactos ou a sobrecargas. Alguns
acessorios foram sendo acrescentados aquando de melhorias paliativas, o que ndo confere
seguranca porque os problemas acabam sempre por aparecer devido a antiguidade dos
varios componentes. Por exemplo, os espelhos dos interrutores ainda séo de latdo, e no
interior é visivel grande concentracdo de humidade. (Figura 4.9a e 4.9b). N&o existindo
projeto de eletricidade, as alteracfes introduzidas na rede elétrica foram feitas para
atender a situacGes pontuais de algumas anomalias que foram surgindo em varios pontos
das ligacGes, com incidéncia maior em tomadas e interruptores.
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Figura 4.9 — Interruptores elétricos: a) Interruptor dos anos 50; b) Quadro elétrico atual ligado com
acessorios antigos (Fonte: de autor), junho 2022.

4 4- Instalagbes de telecomunicagtes

Existem alguns vestigios de ligacdo ao telefone fixo em cobre. Quanto a instalacdo para
televisdo, ainda persistem no topo do edificio algumas antenas sem utilidade. Atualmente
existe um cabo a partir da fachada (Figura 4.10) para o interior do edificio com apenas
uma caixa para conexao com a sala.

Figura 4.10 — Antenas fixas no topo da chaminé (Fonte: de autor), junho 2022.

4.4.1- Rede de gas

Apesar de a localidade ser servida por rede publica de gas, a moradia ndo dispe de uma
instalagdo para o efeito. Existe uma ligacdo improvisada alimentada por gés de garrafa
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localizada no arrumo exterior, sob o pavimento da cozinha, carecendo de um projeto de
rede de gas e respetiva instalacdo em conformidade. (Figura 4.11).

Figura 4.11 — Garrafa de gas (Fonte: de autor), junho 2022.

4.4.2- Anomalias ou patologias relevantes

Para além dos elementos indicados anteriormente, o estado de entropia de determinados
componentes construtivos é preocupante porque a situacao tende a agravar com o passar

do tempo.

4.4.2.1- Fundacoes

As fundagdes da moradia, em alvenaria de pedra, evidenciam a degradagéo de pedras de
pequenas dimensdes e dos ligantes, devido ao fendmeno de ascensdo capilar (Figura
4.12).

Figura 4.12 - Aspeto da fundacéo onde € visivel a desagregacdo (Fonte: de autor), junho 2022.
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4.4.2.2- Cobertura

Na cobertura é evidente o assentamento das telhas devido ao envelhecimento e conse-
quente empeno da estrutura de madeira (Figura 4.13a). Muitas telhas apresentam manchas
de liquenes. Os remates inadequadamente executados permitem a percolagédo das aguas

[3 e 4], com o consequente aparecimento de manchas nos paramentos (Figura 4.13b).

Figura 4.13 - Aspetos das anomalias da cobertura; a) N&o encaixe das telhas; b) Remates improvisados
com telas (Fonte: de autor), junho 2022.

4.4.2.3- Paredes
Como as paredes ndo possuem caixa-de-ar € 0 revestimento das paredes foi feito de forma

inadequado, ou seja, a pintura tem pouca aderéncia a superficie do reboco, por ter sido

aplicada diretamente sobre a mesma sem primario ou prévia preparacdo da superficie do
reboco, com o passar do tempo a pressdo do vapor de agua origina do lado exterior o
destacamento e manchas de humidade com empolamento da pintura (Figuras 3.14a e
3.14b). Isto se deve a grande concentragdo de agua resultante da condensacgéo na superfi-
cie exterior da parede acabando por neutralizar a resisténcia mecéanica da tinta [3 e 4].
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Figura 4.14 - Aspetos da degradacdo da pintura no exterior: a) Destacamento; b) empolamento (Fonte: de
autor), junho 2022.

Na base das paredes existem fissuras importantes cuja origem podera estar relacionada
com varios fenémenos, desde o assentamento do diferencial devido a instabilidade do
solo, a presenca de excesso de agua ou deslocamento do solo por estar num terreno de
declive elevado (Figuras 4.15a e 4.15b).

Figura 4.15 - Aspetos de fissuras na base das paredes, (Fonte: de autor) junho 2022.

Nas paredes junto ao pavimento, a ascensdo da humidade do terreno transporta sais que
cristalizam e aumentam de volume originado a desagregacgéo dos rebocos (Figuras 4.16a
e 4.16b) [3 e 4].
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Figura 4.16 - Aspetos de fissuras na base das paredes (Fonte: de autor), junho 2022.

4.4.2.4- Tetos

Devido as infiltragdes da cobertura, em algumas zonas da habitacéo séo visiveis manchas
de humidades nos tetos que se prolongam pelas paredes (Figura 4.17). Noutras zonas
existem também manchas de bolores denotando elevada concentracdo do teor de humi-

dade e insuficiente ventilacdo dos respetivos espagos (Figura 4.18).

Figura 4.17 - Manchas devido a infiltracGes na cobertura (Fonte: de autor), junho 2022.

Figura 4.18 - Condensacdes devido a falta de ventilagdo, (Fonte: de autor) junho 2022.
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4.4.2.5- Ferragens
Devido ao longo uso e a falta de manuten¢do muitos acessorios metalicos estdo disfunci-

onais e apresentam-se oxidados (Figura 4.19).

Figura 4.19 - Alguns dos acessorios degradados; a) Fechaduras, b) Bobina de enrolamento dos estores
(Fonte: de autor), junho 2022.

4.5- Consideracdes finais do capitulo

No presente capitulo descreveram-se as diversas obsolescéncias dos elementos construti-
vos, das infraestruturas, dos proprios espacos e dos equipamentos do edificio em estudo.
A moradia construida ha 70 anos evidencia, para além da degradacao natural do proprio
envelhecimento, vérias patologias construtivas que prejudicam as necessarias condi¢des

de habitabilidade e de conforto.

Serd pois necessario intervir no imével, de forma a satisfazer os requisitos de conforto,
de seguranca e de salubridade, em harmonia com a legislacdo aplicavel e vigente, pesa
embora, nem sempre na reabilitacdo de edificios é possivel cumprir com todas as legisla-
cOes apliciveis em construcfes novas. Porém, a proposta deveré contemplar rede de dgua
predial, rede de aguas pluviais e rede de esgotos, rede elétrica e telecomunicacdes, rede
de gés, isolamento térmico e acustico, bem como o refor¢co da alvenaria estrutural e da

cobertura (projeto de engenharia).
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7.5. SISTEMA CONSTRUTIVO

A moradia, que € objeto de estudo no presente trabalho, foi construida apds a Segunda
Guerra Mundial, nos anos 1950, uma época que conheceu um grande desenvolvimento
da industria portuguesa, motivada pela expansdo da tecnologia dos Estados Unidos da
Ameérica. As novas tecnologias permitiram construir com rapidez, contribuindo assim
para a criacdo de condi¢des para alojar o elevado numero de trabalhadores que chegava a
Lisboa (talvez inserido no contexto de programas de casa econdmica para familias de

baixa renda da época) [1].

Uma destas tecnologias inovadoras foi a producéo industrial de tijolo furado com dois ou
quatro furos, para a construcdo de paredes. Trata-se de uma forma de construir que pro-
curou adaptar a estética arquiteténica das zonas urbanas as zonas suburbanas, com recurso
a componentes mais industrializados, mas mantendo as caracteristicas de habitabilidade
das zonas rurais., 0 que explica por exemplo, o baixo pé-direito da cave, onde outrora,
seria uma area destinada ao armazenamento de produtos das colheitas e de alfaias [2].
Nas sec¢Oes seguintes apresentam-se breves descri¢cbes dos componentes construtivos es-
truturais e ndo estruturais da moradia, com a respetiva esquematizagdo. O capitulo inclui
0 anexo A5 (seccdo A5.3 e A5.4), no qual se apresentam os desenhos esquematicos gerais

da moradia.

5.1- Fundagbes

As fundacGes da moradia sdo de alvenaria de pedra, com pedras aparelhadas pelo lado
exterior, dispostas em fiadas, segundo dois panos, sendo o enchimento efetuado com ar-
gamassa e pedras de menor dimensdo. As paredes das fundacdes elevam-se a cerca de
0,60 m acima do terreno, de forma a criar uma caixa-de-ar por baixo dos pavimentos,
como se pode observar através das figuras 5.1 e 5.2, que representam os desenhados es-
quematicos relativos as paredes exteriores e interiores, respetivamente. Dado que a mo-
radia estd implantada num terreno em declive, as fundagdes foram divididas por compar-

timentos de diferentes alturas.
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Figura 5. 1 - Desenho esquematico da fundacdo das paredes exteriores da moradia (Fonte: Jorge
Mascarenhas).

Figura 5.1 — Desenho esquematico da fundag&o das paredes interiores da moradia (Fonte: Jorge
Mascarenhas).

5.2- Paredes

As paredes exteriores sdo de alvenaria de tijolo a uma vez, segundo aparelho flamengo,
assentes sobre o0 soco de fundacdo e rebocadas nas duas faces, como se observa na figura
5.3. As paredes interiores sdo de alvenaria de tijolo, a meia vez, como se observa na figura

5.4 e no anexo A5.

Figura 5.2 — Desenho esquematico da parede de elevacdo exterior (Fonte: Jorge Mascarenhas).
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Figura 5.3 — Desenho esquematico da intersec¢do da parede de elevagdo exterior com a interior (Fonte:
Jorge Mascarenhas).

5.3- Pavimentos

Os pavimentos da moradia sdo de madeira, com excecdo de uma parte da cozinha que
consiste numa laje de betdo armado aligeirado (Anexo A5). As tabuas de solho dos
pavimentos assentam sobre vigas cujas extremidades estdo encastradas nas paredes de
fundacdo nas paredes exteriores de tijolo (Figura 5.5). Na zona do quarto, no piso inferior,
0 parquet foi aplicado posteriormente a construcao original, assentando sobre o soalho de
madeira. Nas zonas himidas, ou seja, na cozinha e nas casas de banho, os pavimentos sdo
revestidos com materiais ceramicos (Anexo A5).

Figura 5.4 - Desenho esquematico da interseccdo da parede de elevagdo exterior com a interior (Fonte:
Jorge Mascarenhas).
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5.4- Cobertura e tetos

A cobertura apresenta uma estrutura em asna simples (Figura 5.6) e é revestida com telha
marselha. Apresenta telhdes nos rincdes, e inclui telhas de ventilacdo para o arejamento
do desvao (Anexo Ab).

O balanco das telhas do beirado € feito através de uma laje de betdo armado pré-fabricado.

Os tetos em estuque sao parcialmente fixos em barrotes de madeira préprios encastrados
nas extremidades da parede e a meio das divisdes suspensos nas linhas das asnas da co-
bertura (Figura 5.7).

Figura 5.5 - Desenho esquematico da asna da cobertura (Fonte: Jorge Mascarenhas).

Figura 5.6 - Desenho esquematico do beirado e da zona do teto (Fonte: Jorge Mascarenhas).

94



Proposta de Intervencdo de Reabilitagdo para Valorizacdo de uma Moradia Unifamiliar

5.5- Escadas

A escada interior da entrada principal € em madeira, sendo constituida por duas pernas
onde assentam os cobertores e espelhos (Figura 5.8). Os degraus exteriores da mesma

entrada sdo em cantaria com acabamento bujardado a pico fino (Anexo A5).

Figura 5.7 - Desenho esquematico da escada e do seu revestimento (Fonte: Jorge Mascarenhas).

5.6- Vaos

Os caixilhos dos véos das janelas, tanto interiores como exteriores, sdo de madeira. As
vergas dos vaos das janelas foram executadas com uma viga de betéo armado, e apresen-
tam o peitoril em pedra (Figuras 5.9 e 5.10). Algumas janelas estdo equipadas com caixas

de estores exteriores (Figura 5.10).

N 22 Nt

Figura 5.8 - Desenho esquematico do vdo de janela sem caixilho (Fonte: Jorge Mascarenhas).
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Figura 5.9 - Desenho esquematico do caixilho do véao de janela (Fonte: Jorge Mascarenhas).

As portas exteriores sdo engradadas com almofadas (Figura 5.11), enquanto as interiores

apresentam uma estrutura em favo (Figura 5.12).

Figura 5.10 - Desenho esquematico da porta exterior com estrutura engradada e almofadas de madeira
(Fonte: Jorge Mascarenhas).
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Figura 5.11 - Desenho esquematico da porta interior de madeira com estrutura em favo (Fonte: Jorge
Mascarenhas).

5.7- Sistema estrutural

A estrutura do edificio inclui um sistema de travamento que combina vigamento de ma-
deira, cuja dimensdo da seccdo é de 0,10x0,18 m, encastrados perpendicularmente ao
plano das paredes estruturais das fachadas longitudinais. No sistema estrutural ndo exis-
tem tarugos, uma vez que as paredes interiores divisorias compensam o travamento (Fi-
gura 5.13) [3].

Figura 5.12 — Sistema geral da estrutura da moradia (estrutura da cobertura, sistema de pavimentos,
paredes estruturais primarias e secundarias): a esquerda, perspetiva do al¢ado norte e poente; a direita,
perspetiva do algado sul e poente (Fonte: de autor).
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O sistema estrutural € muito fragil se se considerar a possibilidade de ocorréncia de um
sismo, pois, ndo existe qualquer vestigio de elementos com a funcéo de reforgo antissis-
mico. Toda estrutura da moradia estd baseada no sistema geométrico simétrico da distri-

buicdo das paredes na planta (Figura 5.14) [4].

S/

Legenda

{_1 parede estrutural primaria
Parede estrutural secundaria
Parede estrutural divisoria

1 g

Figura 5.13 - Plana do piso cave (a) e piso térreo (b), sistema geral de estrutura resistente (paredes
estruturais primarias, paredes estruturais secundarias, paredes divisorias perpendiculares as paredes
estruturais, (Fonte: de autor).

5.8- Consideragdes finais do capitulo

A moradia do presente estudo foi construida numa época em que as zonas urbanas conhe-
ciam um grande desenvolvimento com a expansao da industria. As paredes foram cons-
truidas com alvenaria de tijolo de dois furos, uma forma expedita de se construir. A es-
trutura dos pavimentos e da cobertura sdo em madeira, seguindo o modelo de construcdo

tradicional da casa portuguesa.
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ANEXO A5- Pormenor construtivo e corte esquematico em perspetiva

O presente anexo inclui desenhos esquematicos da moradia, com pormenores
construtivos, bem como a estereotomia de materiais de acabamento dos pavimentos.

Figura A5.1 — Desenho esquematico do acesso principal da moradia: a esquerda, porta de
entrada com o lanco de degraus; a direita, pormenor da escada exterior de cantaria e do
patim articulado com a escada interior de madeira.

Figura A5.2 — Corte e perspetiva da laje aligeirada com acabamento do pavimento da
cozinha

Figura A5.3 — Corte longitudinal em perspetiva com a localizacdo dos desenhos
esquematicos

Figura A5.4 — Corte transversal em perspetiva com a localizacdo dos desenhos
esquematicos

Figura A5.5 — Estereotomia de pavimentos do interior: a) ceramico tipo cor de tijolo; b)
marmore rosa e verde; ) pedra lioz; d) madeira pinheiro bravo; e) parquet

Figura A5.6 — Estereotomia de pavimentos do exterior: a) cubos de pedras em formato
irregular, cor rosam; b) fragmento de pedra em formato irregular, cor cinza escuro e bege;
c) cubos de pedra em formato irregular, cor cinza claro.

Figura A5.7 — Estereotomia de parede interior: a) reboco afagado, branco perola; b)
ceramico hidraulico alto brilho, cor bege claro; c) azulejo tipo Vilva Lamego (majoélica),

Figura A5.8 — Cobertura de telha marselha, encerramento com telhdo e telha de ventilagao
tipo passadeira.
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Figura A5. 1 - Desenho esquematico do acesso principal da moradia: a esquerda, porta de entrada com o
lanco de degraus; a direita, pormenor da escada exterior de cantaria e do patim articulado com a escada
interior de madeira (Fonte: de autor).

Figura A5. 2 - Corte e perspetiva da laje aligeirada do pavimento e teto (parcial) da cozinha (Fonte: de
autor).

Figura A5. 3 - Corte longitudinal em perspetiva com a localizagao dos desenhos esquematicos, (Fonte: de
autor).
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Fig5.7

Fig. 5.9

5.10

Fig53

Figura A5.4 - Corte transversal em perspetiva com a localizagdo dos desenhos esquematicos, (Fonte: de
autor).

Figura A5.5 — Estereotomia dos pavimentos interiores: a) tijoleira cerdmica; b) marmore rosa e verde; c)
pedra lioz; d) madeira pinheiro bravo; e) parquet (Fonte: de autor).

Figura A5.6 — Estereotomia de pavimentos exteriores: a) cubos de pedras em formato irregular, cor rosa;
b) fragmento de pedra em formato irregular, cor cinza escuro e bege; ¢) cubos de pedra em formato
irregular, cor cinza claro (Fonte: de autor).
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Figura A5.7 — Estereotomia das paredes interiores: a) reboco afagado, cor branco perola; b) ceramico
hidraulico alto brilho, cor bege claro; ¢) azulejo tipo Vilva Lamego (majolica) (Fonte: de autor).

Figura A5.8 — Cobertura de telha marselha, encerramento com telhdo e telha de ventilagdo tipo passadeira
(Fonte: de autor).
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8.6. PROPOSTA DE REABILITACAO

A presente proposta de reabilitacdo contempla duas solugdes visando a implementacéo
de melhorias de condigdes de seguranca e salubridade, com implicagdes no desempenho
e seguranca funcional, estrutural e construtivo da moradia, integrando a componente es-
tética, e procurando salvaguardar o desenho arquitetonico original, designadamente no

que se refere ao tracado das fachadas.

Neste capitulo, propdem-se duas solu¢bes em termos de volume de construcao, a primeira
proposta, designada proposta principal corresponde ao pedido dos proprietarios (apresen-
tada na figura A6.10); a segunda proposta, designada proposta alternativa, foi elaborada
de forma mais expedita, com recurso a uma solucdo construtiva em sistema Light Steel
Framing (apresentada na figura A6.11). Esta tltima proposta carece de analise mais pro-
funda em matéria de projeto de estruturas e estabilidade, bem como de outras especiali-
dades. Porém, serve de base para ponderacdo sobre o exercicio de reabilitacao de edificio
tendo em conta a influéncia do planeamento urbano no que diz respeito aos parametros
urbanisticos no mercado imobiliario, pelo facto de poderem ser ou ndo permitidas altera-
cdes ou ampliagdes no volume de construcdo do existente. A diferenga mais significativa
entre as propostas aqui apresentadas refere-se ao aumento significativo da area de cons-
trucdo possibilitada pelo aproveitamento da cobertura e que sera possivel de concretizar
de acordo com o previsto no regulamento do Plano Diretor Municipal (PDM) de Sintra
em vigor [1]. Esta solucdo implica por um lado o0 aumenta de custos para os proprietarios,
mas, por outro, promove o acréscimo do valor de mercado do imével ou o incremento da

taxa de rentabilidade em caso de investimento.

As duas propostas consideram, para o interior da moradia, as seguintes alteragdes:
= areconfiguracdo da escada da entrada principal;
* nacave, a criacdo de uma instalacdo sanitaria e uma zona técnica;

= nopiso 0, areformulacgdo funcional e espacial da cozinha; a alteracéo da instalagédo
sanitaria; o ajuste da area de um dos quartos; e a modernizag¢ao dos equipamentos

e da rede de infraestruturas.

No exterior, as propostas consideraram com particular atencdo a situagdo das portas das
entradas, de modo que, foi criado um alpendre em vidro para prote¢do das 4guas da chuva
para cada entrada. Prevéem-se também alteragcdes nas dependéncias para que haja coe-

réncia da imagem do conjunto, nomeadamente no telheiro; na capoeira que sera adaptada
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para uma estufa de inverno; na garagem; no tanque elevado que configurara um terraco

exterior. No poco e no tanque elevado seréo realizados trabalhos de conservacao.

O jardim seré alvo de pequenas alteracdes nos muretes de contengdo dos canteiros pas-
sando estes a estar ao nivel do pavimento, procurando uma maior amplitude dos corredo-
res de passagem. Prevé-se ainda uma zona para permanéncia e fixacdo do estendal de

roupas ao ar livre.

Tanto as portas como as janelas seréo reparadas de forma a eliminar empenos e melhorar

a robustez.

O projeto serd norteado por critérios que promovam a sustentabilidade na construcéo,
focando-se na essencialmente na eficiéncia energética e hidrica do edificio, prevendo-se
a implementacdo de um sistema de ventilagdo mista, tal como se apresenta esquematizado
na figura A6.8; a instalacdo de sistemas de arrefecimento e aquecimento solar passivos,
para a producdo de agua quente sanitaria; um sistema de aproveitamento das aguas plu-
viais (cuja descricdo e esquematizacdo se apresentam no capitulo 7) com o recurso a dis-
positivos que permitam reduzir o consumo de &gua nas instalagdes sanitarias e na cozinha

(que se apresentam igualmente no capitulo 7).

Segundo a norma NP 1037-1, o sistema de ventilacdo mista consiste em combinar a ven-
tilacdo natural através de aberturas autorregulavel nas fachadas e a exaustdo nas areas de
servigos como a cozinha e a lavandaria. Em determinados compartimentos pode ser ne-
cessario fazer-se a extracdo do ar viciado através de girandola, mecanismo que funciona
apenas com o vento. Em areas com abertura insuficiente para o exterior, deve-se evitar
barreiras que dificultam a trajetoria do vento no interior do compartimento, provocando

condensagdes e humidade [2].

As solugdes adotadas permitem a integracdo de tecnologias internet of thing (10T), pos-
sibilitando o controlo e a gestdo das infraestruturas e dos sistemas de seguranca, tornando

o edificio mais rentavel e ecologico [3],

Da demolicédo de alguns componentes da moradia, para 0 cumprimento dos trabalhos pre-
vistos, resultardo residuos. A gestdo destes residuos sera realizada de acordo com a regu-
lamentacdo aplicavel [DL 102-D/2020] no que diz respeito a sua separagao, reciclagem e

reutilizacéo na obra [4].
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No que diz respeito a materiais para construcdo sera em conformidade com o Decreto-
Lei 95/2019 no Artigo 5.° nos numeros 1-3, referente a principios da sustentabilidade
ambiental, prevendo-se para tal, a redugdo do uso de materiais com elevado impacte am-
biental, primando-se por materiais de baixa energia incorporada, assim como de baixo

consumo de &gua e energia [5].

Genericamente, a pretensdo é fazer uma intervengdo empregando materiais que contri-
buam para a sustentabilidade em todo o ciclo de vida da constru¢do com certificados re-

conhecidos, dentro do custo estimado para solugcdes adotadas.

Todos os trabalhos previstos, bem como, as redes técnicas especiais, serdo executadas
tendo em conta as normas e regulamentos vigentes e as orientacdes do Guia do Fundo
Nacional de Reabilitacdo do Edificado (FNRE) [6], assim como os regulamentos previs-
tos para Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de Aguava-Cacém, e as condicionantes pre-
vista no Plano Diretor Municipal (PDM) [1] (Anexo A6.1).

Nos pontos seguintes descreve-se a solucdo da proposta principal (Figura A6.10) que visa
dar resposta a reabilitacdo da moradia em estudo, para satisfazer as necessidades dos pro-

prietarios, bem como a solu¢do da proposta alternativa (Figura A6.11).

6.1- Reformulac&o da distribuicéo funcional

Depois das alteracdes introduzidas na organizacao espacial da moradia, recorrendo a ano-
tacOes de Vermelhos (a construir) e Amarelos (a demolir) como se ilustra na figura 6.1.
Apbs o estudo da organizacdo espacial da moradia, a configuracdo do espaco interior
apresenta a seguinte composicao: a cave (Figura 6.1 a) contempla um quarto amplo com
sala de estar, instalag&o sanitéria, area técnica e arrumos; o piso 0 (Figura 6.1 b) contem-
pla sala de estar e sala de refei¢cOes, instalacao sanitaria, trés quartos, vestibulo, arrumos,
despensa, lavandaria e cozinha (area de preparagéo de alimentos e area de refeigdo ocasi-
onal). Nas tabelas 6.1 e 6.2 apresentam-se as areas dos compartimentos de acordo com o

existente e com a solugéo a adotar, respetivamente [7].
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Tabela 6. 1 - Area de compartimentag&o do existente (Fonte: de autor)

Designacéo Area Gtil m2
Cave

1- Quarto de Casal 11,36
2- Escrit6rio 13,48
3- Closet 8,98
4- Corredor 3,85
5- Antecdmara 4,68
6- Arrecadacgdo 5,82
7- Escada 2,72
8- Aterro (sem uso) -11,9
9- Aterro (sem uso) -17,08
Subtotal 50,89
Piso 0

1- Sala de RefeicGes 12,4
2- Sala de Estar 12,09
3- Quarto de Casal 9,54
4- Quarto de Solteiro 7,49
4- Quarto de Solteiro 10,08
5- Cozinha 24,17
6- Corredor 14,97
7- Instalacdo Sanitéria 4,93
Subtotal 95,67
Total 146,56

Tabela 6. 2 - Area de compartimentago da solucéo adotada (Fonte: de autor).

Designacéo Area util m2
Cave

1- Quarto de Casal 11,57
2- Sala de estar 13,26
3- Instalacéo Sanitéria 4,93
4- Corredor 4,22
5- Area técnica 11,63
6- Arrecadacgdo 5,82
7- Hall de entrada 3,68
7- Escada 2,79
8- Aterro (sem uso) -11,9
9- Aterro (sem uso) -17,08
Subtotal 57,9
Piso 0

1- Sala de RefeicGes 12,19
2- Sala de Estar 12,36
3- Quarto de Casal 8,9
4- Quarto de Solteiro 7,49
4- Quarto de Solteiro 6,15
5- Cozinha 14,39
6- Vestibulo 3,34
7- Despensa 2,36
8- Lavandaria 2,78
9- Corredor 14,97
10- Instalacéo Sanitaria 4,93
Subtotal 89,86
Total 147,76
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Para facilitar a articulacdo no geral, a proposta prevé a demolicdo de algumas paredes
existente. Na cave (Figura 6.1 a) serd removida a escada que permite 0 acesso direto a
cozinha, serd encerrada uma porta abrindo-se outra do lado contrério, com as mesmas
dimensGes para o corredor, de forma a criar 0 acesso a uma zona técnica. Na instalacédo
sanitaria sera construida uma parede sob a escada, dando lugar a uma zona de arrumos e,

do lado oposto uma corete para passagem dos tubos de ventilacdo e drenagem das aguas.

Para facilitar a ventilagdo natural da area enterrada, propde-se a colocacdo de tubos en-
terrados (tipo poco canadiano) [8] ligados ao exterior (Figura A6.9) para forcar a renova-
c¢do do ar viciado e eliminar a humidade, sobretudo nos dois compartimentos sem uso e
sem acesso. No piso 0 (figura 6.1 b), a proposta é semelhante, com a diferenca de haver
uma troca no posicionamento da instalagdo sanitaria em relacdo aos quartos e na alteracéo
do layout da zona da cozinha. A planta do projeto final apresenta-se no anexo, figura
AB6.7.

109



Proposta de Intervencdo de Reabilitacéo para VValorizagdo de uma Moradia Unifamiliar

=)
N
-

i
Saia ceExar h
ez

Sain ouFont.
A 12D

|
i

El%

Comater Asaar o

=
a3

N il -

Ertr Sec.

Figura 6. 1 — Representacéo das plantas da moradia (vermelhos [a construir] e amarelos [a demolir]: a)
planta da cave; b) planta do piso 0 (Fonte: de autor).
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6.1.1- Zona de entrada

Para melhorar o acesso da entrada principal e facilitar a distribuicdo vertical, é proposto
o deslocamento da escada existente para o lado direito em relacdo a entrada (figura 6.2).
Para tal, seré aberto um rasgo com as dimens6es (1,00m x 2,50m) na parede existente, de
forma a permitir que a escada fique encastrada entre os dois panos de paredes (Figura
6.2), libertando espaco para ampliar o patim existente, e permitindo igualmente a ampli-
acdo do hall de entrada, que assim se prolonga até ao lango de escada através do qual se
acede a cave. Esta alteracdo proporciona melhor abertura da porta, torna a transicdo ou
permanéncia no hall mais acolhedoras, e melhora a fluidez entre os dois pisos, reduzindo
a distancia a percorrer até a cozinha (Anexo A6.8). A escada mantém a configuracao
embora com as alteracgdes da largura do lanco para 0,90 m, com a fixacao de apoios late-

rais, e com a compensacao dos degraus em leque.

|
]r

= n I

Figura 6. 2 - Pormenor da planta na zona da entrada principal (vermelhos [a construir] e amarelos [a
demolir], escada (Fonte: de autor).

6.1.2- Cozinha

A zona central da planta da moradia combina cinco espagos distintos e interdependentes
entre si. O vestibulo é a &rea de rececéo onde se depositam os adere¢os e objetos de uso
diario depois do regresso a casa; a despensa é a area destinada para arrumar os viveres e
os utensilios de pouco uso diario nas prateleiras disponiveis; a lavandaria acomoda a ma-
quina de lavar e secar, espaco para depositar a roupa suja e limpa, bem como, a tabua de

passar a ferro e o tanque de lavar roupa de porcelana sanitaria.

A presente proposta prevé que a area de preparacdo dos alimentos seja organizada em

formato de L, de maneira a definir dois cenarios, um de passagem e outro de permanéncia,
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encurtando a distancia e facilitando 0 movimento repetitivo entre a zona do lava-loicas
de aco inoxidavel, o frigorifico e o fogdo [9]. Na area de refei¢bes incluiu-se uma mesa
de quatro a seis lugares com ligacdo a bancada e ao mddulo do frigorifico, que pode, no

entanto, mudar de disposicdo como se ilustra na figura 6.3.

A ligacdo interna com a sala foi mantida para facilitar a comunicacao e o convivio social.
A &rea serd apetrechada com armarios e gavetas para acomodar 0s acessorios e utensilios,
bem como todos os eletrodomésticos e equipamentos para o seu bom funcionamento (Fi-
guras A6.3 e A6.4). As paredes interiores serdo em sistema de placas de gesso cartonado
com acabamento em tinta condizente com o material ceramico existente. O pavimento
sera mantido sofrendo apenas um processo de polimento com produto adequado e remate

das juntas. O teto sera reparado mantendo a sua configuracgdo original.

Figura 6. 3 - Vermelhos e amarelos, cozinha (Fonte: de autor).
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6.1.3- Instalagdo sanitaria

Tanto na cave como no piso 0, e tratando-se de instala¢es sanitarias, a preocupacao pre-
mente para o projeto foi, por um lado, que as mesmas ocupassem a posic¢ao central na
planta de forma a encurtar o percurso entre os diferentes espacos atraves do corredor e,
por outro, possibilitar a partilha da mesma corete (vertical) para economizar a prumada

dos tubos de abastecimento e drenagem de &guas, bem como de ventilacéo (Figura 6.4).

A instalagdo sanitaria serd equipada com loucas e acessorios capazes de proporcionar
conforto e seguranca no uso diario, bem como tornar eficiente o uso de agua. Tanto as
paredes como o pavimento serdo revestidos com material ceramico para garantir a estan-
queidade a 4gua, e os restantes materiais deverdo manter-se. A organizacao espacial da
instalacdo sanitaria foi pensada no sentido de facilitar o uso por mais do que uma pessoa
ao mesmo tempo, pois existird uma cabine isolada para a sanita, assim como para o poli-
ban, libertando o restante espaco (Figuras A6.5 e A6.6), A estrutura do pavimento desta

zona sera em sistema de laje aligeirada para evitar o surgimento de humidades.

Quanoc de én'lﬁh'- \_
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Figura 6. 4 - Instalacdo sanitaria do piso 0: representacdo de Vermelhos e Amarelos (Fonte: de autor).
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6.2- Melhoria das condicbes de conforto

6.2.1- Eliminacdo das humidades

Nesta moradia, verifica-se que € no piso da cave onde persistem os maiores problemas
relacionados com humidades. A humidade evidencia-se, essencialmente por ascensdo ca-
pilar, nas paredes de alvenaria de pedra das fundacdes, e nas paredes de elevacao de al-
venaria de tijolo. Esta humidade tendera a ser agravada pela existéncia de jardins, cuja
rega humedece os terrenos junto a moradia. Como solugdo propde-se a execugdo de um

sistema de drenagem em todo o perimetro conforme indicado na figura 6.5 [10].

Figura 6. 5 - Corte em perspetiva da drenagem junto a fundag&o. 1-Regularizacdo da face da fundacéo, 2-
Pintura betuminosa, 3-Geodreno, 4-Seixo rolado, 5-Geotéxtil, 6-Grelha de ventilagdo [10].

6.2.2- Melhoria do conforto térmico e acustico

Segundo o DL 95/2019, no Artigo 2.° do Capitulo I [5] e as orientacbes FNRE [6], em
operacdes de reabilitacdo realizadas em edificios afetos ao uso habitacional, devem pre-
ver-se melhorias no seu comportamento térmico e na eficiéncia energética, visando a sus-
tentabilidade ambiental em todo ciclo de vida, através da reducao das emissdes de CO.
De acordo com a Portaria n.° 297/2019, a intervencdo devera atender a “Exigéncias mi-
nimas do valor do coeficiente de transmissao térmica para melhorar o conforto no inverno
e verdo e minorar os riscos de condensacdes (...)”. Estas exigéncias sdo satisfeitas através
do adequado isolamento térmico dos elementos que constituem a envolvente do edificio
(cobertura, paredes exteriores, pavimentos térreos e areas envidracadas), e que deveria

ser articulado com outras especialidades do projeto, tais como arquitetura; aquecimento,
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ventilacao e ar condicionado (AVAC); instalacdes elétricas e instalacdo de abastecimento

de agua.

No que diz respeito a requisitos acusticos, segundo o Decreto-Lei n.° 95/2019, no Artigo
17.° do Capitulo VI e as orientacbes FNRE, remetem o projeto de condicionamento acus-
tico para Portaria especifica (305/2019 de 12 de setembro, sendo que a solugéo devera ser

precedida de uma avaliagdo técnica.

Propde-se o isolamento térmico das paredes exteriores atraves da aplicacdo de material
de isolamento pelo exterior (sistema “capoto’) fazendo uso de placas de aglomerado ne-
gro de cortica, como se representa esquematicamente na figura 6.6. Esta proposta final
carece, no entanto, do estudo dos desempenhos térmico e acustico do edificio por técnicos
especialistas, de forma a adotar uma solucdo equilibrada entre o custo de investimento e
0 beneficio que dai advém considerando os objetivos desejados [Guia FNRE], e cum-
prindo a regulamentacdo aplicavel vigente (e a flexibilizacdo que a mesma permite para
o edificio). O teto serd executado com placas de gesso cartonado adossadas as vigas, e
sera isolado com material adequado, em conformidade com o projeto de especialidade.

Figura 6. 6 - Representacéo esquematica da zona da parede exterior e cobertura. 1-Reboco de resina do
capoto, 2-Véu de fibra de vidro, 3-Aglomerado negro de cortica de 8mm, 4-Argamassa de colagem, 5-
Lajeta de betdo, 6-Bucha quimica de fixacao, 7-Viga de coroamento da parede (perfil laminado), 8-Perna
da asna, 9-Vara, 10- Subtelha,11- Telha canudo,12- Caleira,13- Telha lusa,14- Ripa [10 e 11].
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Ainda que os sistemas de caixilharias ndo sejam estanques por estarem um pouco empe-
nados, estdo bem preservados. Propde-se a retificagcdo da sua geometria e a substituicdo
dos caixilhos existentes por caixilharia de vidro duplo conforme se representa esquema-
ticamente na figura 6.7 [10]. Na cozinha, os véos serdo reforcados com rede mosquiteira

e dispositivo de protecéo solar.

Figura 6. 7 - Representacéo esquematica de uma janela em corte longitudinal. 1-Caixa de estores, 2-
Caixilho existente, 3-Novo caixilho, 4-Peitoril com corte térmico [10 e 11].

6.3- Reforco da estrutura

Segundo o DL 95/2019, no artigo 8.° do capitulo 111, as obras de ampliacéo, alteracédo ou
reconstrugdo estdo sujeitas a elaboracao de relatdrio de avaliacdo de vulnerabilidade sis-
mica do edificio, prevé ainda as situacbes em que é exigivel a elaboracdo de projeto de
reforco sismico. Em conformidade com as orientacdes facultadas por FNRE, a acéo sis-
mica a considerar na avaliacdo e no eventual projeto de reforgco sismico é a definida nas
NP EN1998-1 e NP EN1998-3 com o respaldo do Eurocodigo 8 referente a projeto de
estruturas para reforgos sismicos - parte 3 avaliacéo e reabilitacdo de edificios. Ainda sob
as mesmas orientagdes, as intervengdes de carater de reforco sismico devem atender a
seguintes requisitos “Respeito pelas solugdes estruturais existentes (...). Evitar alteragdes

arquitetonicas que sejam feitas a custa da reducao da seguranca sismica (...)".

Atendendo aos sistemas construtivos usuais, bem como a regulamentagdo em vigor na
época em que foi construida, prevé-se que a estrutura da moradia seja vulneravel aos
efeitos de um sismo, designadamente o deslocamento e colapso das paredes por acdo de
forgas horizontais (Figura 6.8) [11].
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Tendo em conta a metodologia desenvolvida por Vicente (2008) [1], o indice de vulnera-

bilidade sismica da moradia é de 33,33% com a média ponderada de 14 parametros.

Figura 6. 8 - Representacéo esquematica dos possiveis efeitos que poderdo ocorrer perante as acdes
horizontais de um sismo [10 e11].

As paredes das fachadas de maior dimensao, no sentido do eixo longitudinal da planta,
poderdo resistir aos esfor¢os horizontais perpendiculares as mesmas, através do trava-
mento imposto pelas paredes interiores no sentido transversal, bem como o travamento

das vigas dos tetos e das linhas das asnas (Figura 6.9) [11].

Figura 6. 9 - Formas de travamento das paredes das fachadas longitudinais: a) Através das paredes
interiores; b) Através das vigas dos tetos e das linhas das asnas [10 e 11].

Por forma a garantir a amarracdo das paredes exteriores, estas serdo coroadas por uma
viga de coroamento em perfil laminado que recebera as extremidades das asnas e garan-
tira a sua amarracdo (Figura 6.10). As asnas do teto devem igualmente ser ancoradas nas

paredes exteriores conforme indicado na Figura 6.10 [11].

117



Proposta de Intervencdo de Reabilitagdo para Valorizacdo de uma Moradia Unifamiliar

Figura 6. 10 - Representacdo esquematica da amarragéo das paredes exteriores através das asnas e das
vigas do tetos [10 e 11].

Para evitar que as zonas de interseccao entre paredes sejam destacadas durante um even-
tual sismo, as zonas de ligacéo entre as paredes interiores e exteriores serdo reforcadas
com cantoneiras procedimento que também se adotard, e 0 mesmo acontecendo entre pa-

nos exteriores (Figura 6.11).

Figura 6. 11 - Reforgo das zonas de ligag8o entre paredes: entre paredes interiores e exteriores e entre
panos exteriores [10 e 11].

6.4- InstalacOes técnicas e equipamentos

Segundo o Guia FNRE os projetos de instalacdes para edificios em vias de reabilitacdo
devem seguir a legislacdo portuguesa vigente, padrdes similares como se fossem novos,
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indo de encontro com o Decreto-Lei n.° 95/2019, referente ao principio de “Reabilitar
como Regra” as condi¢des de habitabilidade deveréo ser coerentes com a preexisténcia e
a sustentabilidade. Deste modo 0s projetos previstos no ambito da reabilitagdo de
edificios de habitacdo devem enquadrar-se tecnicamente da seguinte forma [5 e 6]:

Aquecimento, ventilacdo e ar condicionado (AVAC) e aguas quentes sanitarias (AQS) —
devem enquadrar-se no REH (Regulamento do Desempenho Energético dos Edificios de
Habitacdo) incluido no Decreto-Lei n.° 118/2013 de 20 de agosto;

Instalacbes Elétricas, Telecomunicacdes e Elevadores (IETE) - Decreto-Lei n.° 42 895
de 31 de marco de 1960 que aprovou o0 Regulamento de Seguranca de Subestacdes e
Postos de Transformacdo e de Seccionamento, com as altera¢6es que Ihe foram introdu-
zidas pela Portaria n.° 37/70 de 17 de janeiro, pelo Decreto Regulamentar n.° 14/77 de 18
de fevereiro e pelo Decreto Regulamentar n.° 56/85 de 6 de setembro. Portaria n.° 949-
AJ2006 de 11 de setembro que aprovou as Regras Técnicas das Instalacdes Elétricas de

Baixa Tensdo, alterada pela Portaria n.° 252/2015 de 19 de agosto (...);

Aguas e Esgotos (AE) - Regulamento Geral dos Sistemas Publicos e Prediais de Distri-
buicdo de Agua e de Drenagem de Aguas Residuais (Decreto Regulamentar n.° 23/95 de
23 de agosto da Republica Portuguesa); Recomendacdes técnicas do Laboratorio Nacio-
nal de Engenharia Civil (LNEC) aplicaveis; Regulamentos especificos dos servi¢os mu-
nicipalizados de aguas e saneamento e Manuais Técnicos das empresas concessionarias;
Portaria n.° 1532/2008, que aprova o Regulamento Técnico de Seguranca contra Incén-

dios em Edificios.

Gas (G) - Regulamento Técnico Relativo ao Projeto, Construcdo, Exploragdo e Manuten-
cao das Instalacdes de Gas Combustivel Canalizado em Edificios (Portaria n.° 361/98 de
26 de junho, com as alteragOes impostas pela Portaria n.° 690/2001 de 10 de Junho); Re-
gulamento Técnico Relativo ao Projeto, Construcdo, Exploracdo e Manutengéo de Redes
de Distribuicdo de Gases Combustiveis (Portaria n.° 386/94 de 16 de junho, com as alte-
racOes impostas pela Portaria n.° 690/2001 de 10 de Junho); Decreto-Lei n.° 97/2017, de
10 de agosto [47], retificado pela Declaracdo de Retificacdo n.° 34/2017, com a alteracéo
dada pela Lei n.° 59/2018, de 21 de agosto [48], que estabelece o regime das instalagdes

de gases combustiveis em edificios (...).
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6.4.1- Projeto de especialidade de rede elétrica

A rede elétrica sera mista, sendo garantida a ligada a rede publica local, bem como sera
instalado o sistema de painéis fotovoltaicos que estara destinado a alimentagéo de varios
equipamentos de alto consumo. Esta rede elétrica de distribuicdo interior sera composta
de: quadro de entrada, contador, inversor e quadros de pisos; circuitos interiores com
cabos protegidos por tubo de polietileno que poderdo estar embebidos nas paredes ou
dispostos em calhas técnicas por cima do teto falso (Figura 6.5a). A rede contempla ainda

a pré-instalacdo de carregador para veiculo elétrico [12 e 13].

o o o
o
+4+4

o

a) A b) A

Figura 6. 12 - Planta do piso 0, rede elétrica, a) pontos de iluminacéo; b) pontos de tomadas elétricas e
telecomunicacdes (Fonte: de autor).

6.4.2- Projeto de especialidade de rede de telecomunicacdes

A rede € composta por uma caixa de entrada (CEMU), para passagem e distribui¢do de
instalacOes de ITED e ABS, de 274x324x123 mm. As caixas devem ser encastradas, in-

cluindo fecho com chave, acessorios, pecas especiais e fixacoes.

A tubagem da rede individual no interior da habitagéo, entre o ATl ou a CEMU e as
diferentes caixas de aparelhagem, sdo formadas por tubo rigido de PVC VD-M de 20 mm

de diametro exterior, resisténcia a compressdo 750 N, resisténcia ao impacto 2 joules,
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com classificacdo 3321. Instalacdo sera encastrada, incluindo os acessorios, as pecas es-

peciais e o fio guia (Figura 6.5b) [12 e 13].

6.4.3- Projeto de especialidade de rede de géas

A rede € composta por caixa de corte geral para baixa pressao de caudal nominal 6 m?/h,
com redutor tipo B6N VSI, para instalacdo de habitacdo unifamiliar. Tubagem com tubo
de revestimento metalico, para ramal de distribuicéo individual de gas, colocada no pavi-
mento, formada por tubo de cobre estirado a frio sem soldadura, diametro D=20/22 mm,
acabada com duas deméos de esmalte sintético. A instalacdo inicia no limite sul do imével
entrando na zona técnica e embutida no pavimento e na parede envolvido no tubo PVC
ou PE. (Figura 6.6) [12 e 13].

a) I | b)

A

Figura 6. 13 - Rede de gas, a) planta do piso 0; b) planta do piso 1, (Fonte: de autor).

6.4.4- Projeto de especialidade de rede de agua predial

O sistema de abastecimento de dgua sera composto por pré-instalacdo de contador indi-
vidual de agua 1/2" DN 15 mm, colocado em nicho, ligado ao ramal de distribuicéo e ao
ramal de distribuicdo individual, formada por duas valvulas de corte adufa de latdo fun-

dido. Inclusive aro e tampa amovivel de ferro fundido ductil e material auxiliar [12 e 13].
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A rede sera instalada com sistema de tubo multicamada para 4gua quente e agua fria,
devido ao facto das vantagens que o sistema oferece, possui grande variedade de acesso-
rios, instalacdo rapida e segura, baixa rugosidade, baixa transmissdo de ruido, peso redu-

zido, elevada ductilidade, resisténcia a temperaturas elevadas e durabilidade elevada.

O sistema conta com um conjunto de acessorios de ramais, valvulas de seccionamento
para o corte do abastecimento de &gua, material auxiliar para montagem e fixacéo e ramal

de distribuicéo individual.

A &gua quente sanitaria sera garantida através do termoacumulador elétrico. Os tubos

poderdo estar embebidos na parede ou fixos nas paredes com devidos acessorios.

ﬂ} [ | b} [ |

Figura 6. 14 - Rede de agua predial, a) planta do piso 0; b) planta do piso 1, (Fonte: de autor).

6.4.5- Projeto de especialidade de rede de aguas pluviais e esgotos

A drenagem das aguas pluviais é feita no limite da cobertura da moradia atraves da caleira
que encaminha a agua para o tubo de queda composto por tubo de PVC, série B, de 90
mm de diametro e 3,2 mm de espessura. As aguas sdo recolhidas por caixas de pavimento
gue encaminha as aguas para 0 po¢o existente, sendo que o remanescente serd encami-

nhado para o sistema de rede publica (Figura 6.8) [12 e 13].
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A drenagem dos esgotos é feita por tubo de queda interior da rede de drenagem de aguas
residuais, formado por tubo de PVC, série B, de 110 mm de didmetro e 3,2 mm de espes-
sura. As aguas sao recolhidas nas caixas de visita e encaminhada para rede de sistema de
coletor publico (Figura 6.8) [12 e 13].

a) ! b)

A

Figura 6. 15 - Rede de aguas pluviais e esgotos, a) planta do piso 0; b) planta do piso 1, (Fonte: de autor).

6.5- Descrigdo da solugao construtiva com recurso ao sistema Light Steel

Framing (LSF) (proposta alternativa)

Tratando-se de projeto de arquitetura de ampliacdo para uso habitacional, 0 mesmo de-
vera adotar principios estabelecidos no Decreto-Lei n.° 95/2019 e a Portaria n.° 304/2019,
de 12 de setembro. Quanto as exigéncias estruturais, deve adotar as orienta¢des do Euro-
codigo 3- Projeto de estruturas de ago, nas suas partes 1-3, referentes aos elementos de
aco enformado a frio e Eurocodigo 8 — Projeto de estruturas para resisténcia aos sismos —
parte 3, referente a avaliacéo e reabilitacdo de edificios, bem como a norma NP EN1998-

1 referente a dimensionamento de estrutura novas [14 e 15].

Tendo em conta que os proprietarios futuramente perspetivam arrendar a moradia a estu-
dantes, a presente solucdo visa a organizacdo do layout para o aproveitamento da cober-
tura, criando uma area habitacional com cerca de 81 m2, cujo programa contempla, cinco

quartos, duas instalagdes sanitarias e o terraco jardim coberto, proposta alternativa, como
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se apresenta na figura A6.11. Na tabela 6.3 apresentam-se as areas dos compartimentos

desta proposta.

Tabela 6. 3 - Area de compartimentac&o da solugio adotada (Fonte: de autor).

Designacéo Area util m2
Piso 1

1- Quarto 1 7,49
2- Quarto 2 7,49
3- Quarto 3 5,68
4- Quarto 4 5,68
5- Quarto 5 5,82
6- Instalacdo Sanitaria 1 4,93
7- Instalacdo Sanitéaria 2 6,15
7- Terrago jardim 24,55
8- Corredor 13,19
Subtotal 80,98

A ideia principal foi aumentar a altura da moradia, para conseguir 2,40 m de pé-direito
livre, 0 minimo permitido por RGEU para areas habitaveis em edificios reabilitados. Para
tal, foi necessario que a cumeeira da cobertura se elevasse 0,40 m, e por outro lado foi
necessario rebaixar o teto do piso 0 em 0,40 m. Neste caso, a cobertura adotou a forma
de uma mansarda, cobertura com duas vertentes, uma quase horizontal — lado superior, e
outra quase vertical — lado inferior, no qual sobressaem os véos envidracados. A maior
area da cobertura sera revestida com painéis tipo sandwich, sendo que a parte correspon-
dente ao terraco é coberto com vidro. Por estar voltada para o sul, durante o inverno os
usuarios poderdo tomar banho de sol e tirar partido da vista panoramica do céu e da en-
volvente. Durante o verdo a cobertura pode ser vedada por uma lona térmica, tipo retratil
incorporada na estrutura para reduzir o impacto dos raios de sol sobre a superficie de

vidro.

A estrutura principal parte da cave, € composto por um sistema de pérticos, cujo contacto
com o solo € feito através de seis estacas moldadas em betdo reciclado, na planta, com
1,20 m de profundidade (altura enterrada no solo) servindo de base para os pilares meta-
licos tipo I, ancorados sobre uma chapa de a¢o laminado e fixo com vardes roscados. Os
pilares, por sua vez, serdo ligados ao sistema de vigamento do pavimento existente nos

pisos superiores através de um anel perimetral em perfil laminado até a cobertura.

De seguida, toda a estrutura se desenvolve em sistema Light Steel Framing (LSF), estru-
tura de aco leve galvanizado incluindo todos acessorios, cujas caracteristicas apresentam

baixo custo de construcéo, facilidade, rapidez e flexibilidade na execucdo técnica dos
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trabalhos. O sistema adapta-se a qualquer tipo de projeto, garantindo isolamento térmico,
isolamento acustico e equilibrio da humidade do ambiente interior quando incorporado
com outros componentes como placas OSB, placas de poliestireno expandido (EPS),
aglomerado de cortica expandida, 18 de rocha e as respetivas camadas de acabamento,

dependendo do resultado que se pretende.

Para o piso 1 da moradia prevé-se que as envolventes exteriores (parede e cobertura) se-
jam compostas por placas de gesso cartonado fixas em perfis metalicos e com preenchi-
mento no interior com & de rocha, uma placa de aglomerado de particulas de madeira
(Oriented Strand Board, OSB), uma placa de aglomerado negro de corti¢a, uma camada
de argamassa com rede de fibra de vidro, uma camada de argamassa de acabamento, filme

de isolamento térmico, rematado com painel sandwich.

As paredes interiores serdo em placas de gesso cartonado nas duas faces, fixas em perfis

metalicos e forrados no interior com 14 de rocha.

As paredes assim como o pavimento da instalacdo sanitéaria serdo revestidas com material

ceramico.

Os pavimentos dos quartos serdo em soalho flutuante assente sobre entabuado de madeira

reutilizada. No terraco o revestimento do pavimento sera com material vinilico.

6.6- Estimativa de custo e viabilidade econdmico e financeira

6.6.1- Objetivos

O presente estudo de viabilidade tem por objetivo a determinacdo do custo do projeto e
construcdo, obtida a partir da estimativa real dos custos e gastos imprescindiveis para a

concluséo e entrega do produto imobiliario.

A determinacdo do orcamento de execucdo da obra de reabilitacdo da moradia foi reali-
zada com base nos precos ajustados ao mercado fornecidos pelo Gerador de precos da
construcdo da CYPE (Open BIM Cost Estimator e o Pré-dimensionador) [13], o qual per-
mite avaliar o impacto econdémico das distintas solucGes alternativas na fase de projeto.
Primeiramente foi necessario estimar os custos diretos de construcdo e posteriormente
procedeu-se & adaptacdo dos precos para determinar o custo de reabilitacdo, assim como

0s custos dos servicos adicionais.
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Os precos sdo obtidos no mercado, através de parametros e fungdes internas que alteram
o rendimento da mao-de-obra e 0s precos dos materiais, em funcéo das caracteristicas e
particularidades do projeto. Entre os pard@metros considerados (Tabela 6.4), foi necessario
destacar a tipologia da edificacdo, a superficie construida, o nimero de plantas, a geome-
tria da planta, a dificuldade de acesso, a topografia do terreno e a acessibilidade a obra, a
localizacdo, as solucBes construtivas adotadas, o tipo de estrutura, o indicador sismico,

assim como a conjuntura econémica.
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Tabela 6. 4 - Dados do edificio para efeito de estimativa de custo (Fonte: de autor) [13].

Localizagdo geogréfica

Pais
Entidade distrito
Dados climaticos e sismicos
Temperatura minima
Temperatura méaxima
Risco sismico
Velocidade do vento
Exposicdo ao vento
Dados econémicos
Condic¢des de mercado
Moeda
Execucédo
Prazo de execuc¢do da obra
Utilizagdo e qualidade
Utilizagdo do edificio
Qualidade geral do edificio
Superficies
Superficie total construida
Zona himida sanitaria
Zona hdmida de servico
Localizagédo
Acessibilidade
Topografia do terreno
Tipologia e plantas

Tipologia do edificio

Portugal

Sintra - Lisboa

Entre -5°C e 0°C
Entre 30°C e 40°C
Entre 0.159e 0.25¢g
Entre 95 e 100 Km/h

Zona urbana em geral

Em alta

Euro

16.0 meses

Habitagdo unifamiliar

Média

150.0 m?

6.5%

8.5%

Normal

Com desniveis

Isolada
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Tabela 6.4 (continuacédo) - Dados do edificio para efeito de estimativa de custo (Fonte: de autor) [13].

Fundag3o e estrutura

Terreno Argila semi-dura
Fundagdo Direta
Estrutura Metélica - Asna para grandes vaos

Solugdes construtivas

Nivel de qualidade Qualidade média

Paredes exteriores Sistema de aglomerado de cortica negra

Caixilharia exterior e interior De Madeirae PVC

Cobertura Inclinada de telha

Paredes divisorias Alvenaria e gesso cartonado
InstalacGes

Nivel de qualidade Qualidade alta

Telecomunicagdes Sim

Audiovisuais Sim

Elétricas Sim

Abastecimento de dgua e saneamento Sim

Climatizacédo Sim

S6 aquecimento Né&o

A.QS. Sim

Ventilagdo de zonas himidas Sim

Ventilagdo com recuperador de calor Sim

Aerotermia Néao

Geotermia Néao

Contra incéndios Sim

Protecéo e seguranca Sim

lluminacdo interior Sim
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6.6.2- Estrutura do Orgcamento

Para evitar constrangimentos futuros, o orcamento de execucao de obra, estimado para o
presente projeto, foi detalhado por capitulos tendo em conta a ponderacgéo percentual so-

bre o total, como especificado na tabela 6.5.

Nesta tabela apresenta-se a estimativa do valor referente ao custo direto da obra:
138 610,00 euros; a soma de custos diretos com os custos de servicos totaliza o valor de
144 946,50 euros, sem financiamento (Tabela 6.6); enquanto o valor de 152 311,96 euros
corresponde a soma de custos diretos com os custos dos servigos, com financiamento
(Tabela 6.6).

Tabela 6. 5 - Orcamento sintese (Fonte: de autor) [13].

Importancia ~ Repercussdes

Capitulo %

(EUR) EUR/m?

Acondicionamento do local 3 255,00 € 21,70 2,35
DemolicGes 1 730,00 € 11,53 1,25
Estrutura 5773,00 € 38,49 4,16
Isolamentos e impermeabilizacGes 12 727,00 € 84,85 9,18
Caixilharia 13 436,00 € 89,57 9,69
Cobertura 6 294,00 € 41,96 4,54
Paredes divisorias 2001,00 € 13,34 1,44
InstalagOes e equipamentos 60 615,00 € 404,10 43,73
Revestimentos 9 873,00 € 65,82 7,12
Arranjos exteriores 5460,00 € 36,40 3,94
Sinalizacéo e equipamento 11 683,00 € 77,89 8,43
Gestdo de residuos, controlo de qualidade e segu- 5763,00 € 38,42 4,16
ranga e saude

Total 138 610,00 € 924,07 100,00

Na figura 6.16 ¢ possivel observar o avanco do orgamento por capitulos, sendo o maior
valor atribuido as instalagdes e equipamentos, bem como isolamentos e caixilharia. Po-
rém, para se ter a percecdo mais concreta na (Tabela 6.7) verificam-se que os elementos
que apresentam maior cotacdo, contribuindo para o incremento do custo de construgéo
séo:

Instalacdes elétricas e sistema solar térmico ou fotovoltaico..................... 13 972,00€;
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Janelas

.................................................................................... 11 486,00€;
Abastecimento de dgua € saneamento. ...........ovvvierineerierinneieeeananann. 11 055,00€;
DOMIOtICA. oottt 10 369,00€.
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Figura 6. 16 - Avanco de orcamento por capitulos (Fonte: de autor).

6.6.3- Justificacéo dos valores expostos para estudo de viabilidade eco-
ndémica e financeira

No presente estudo optou-se por ndo contemplar a taxa anual de prémio de risco, a infla-

¢do e o lucro do empreiteiro. Os dados expostos estdo referenciados na tabela 6.5, e refe-
rem-se a:

= Custos dos servicos, projetos (arquitetura e especialidades), fiscalizacdo de Obra,
gestdo administrativa e assisténcia técnica: representam 10% do valor dos custos
de construcdo (138 610,00 €), isto €: 13 861,00 €;

= Taxas e licencas: considerou-se obra de escassa relevancia urbanistica (solicitar a

isencdo para o alvaré de licenga de construcdo, e 100€ para a emissdo da licenga

de ocupacéo de via publica);

= Custos relacionados com encargos financeiros: admitiram-se dois cenarios, o pri-
meiro com capitais proprios, o segundo com capitais alheios, empréstimo de
(69 305,00€) correspondente aos custos de construgdo, pagos em quatro anos (7
365,46€) e que representam 5% a uma taxa fixa anual;
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Custos de construcao (empreitada de construgéo): 69 305,00€, representa 50% do

valor dos custos de construgdo para inicio da obra;

Subvencéo (apoio financeiro no &mbito do programa Reaviva Sintra): definiu-se
que 0s mesmos representam 20% mais 20% do custo do material para melhorias

de eficiéncia energética, isto é: 15 941,10€;

Impostos: sendo uma Area de Reabilitagdo Urbana considerou-se o IVA na taxa

legal de 6% em vigor aplicado nos varios servicos.
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Tabela 6. 6 - Viabilidade econémico e financeira (Fonte: de autor) Adaptado (Gomes, 2018).

. Importéncia . Se”.‘ . Co_m
Capitulo © Custos financiam financiamen
ento to
Terreno 0,00 €
Custo de Aquisi¢do do 0,00 €
terreno
IMT, notario e registro 0,00 €
Servicos 10% 13 861,00 €
Projetos (Arquitetura e 5% 6 930,50 €
Especialidades)
Fiscalizacdo de Obra 2,50% 346525 €
Gestdao Administrativa 2,50% 346525 €
e Assisténcia técnica
Outros 0,00 €
Topografia 0,00 €
Seguro 0,00 €
Geotecnia, arqueologia 0,00 €
Condominio 0,00 €
Taxas e Licengas 100,00 €
Licenca de obra 0,00 €
Licenca de Utilizacéo 0,00 €
Taxa municipal 100,00 €
Construcéo 138 610,00 €
Custo de Construcédo 138 610,00 €
Marketing e 0,00 €
Comercializacéo
Comissdo de vendas 0,00 €
Marketing e 0,00 €
publicidade
Encargos financeiros 7 365,46 €
Custo de financiamento 7 365,46 €
Taxa fixa de juro anual 5%
a considerar (4 anos)
Percentagem do custo 50%
de contragdo
Valor de empréstimo -69 305,00
Valor de juros em 7 365,46
divida
Valor das amortiza¢Bes 69 305,00
(capital alheio)
Saldo em divida
Subvencao 15 941,10 €
Apoio a fundo perdido 15941,10 €
(subtrair no custo final)
Imposto 8 316,60 €
IVA 6% 8 316,60 €
Total 144 946,50 € 152 311,96 €

Obs.: Os dados apresentados na segunda coluna (da esquerda para direita) sdo referentes a fatores de
ponderacdo para determinacdo de valores concretos.
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Tabela 6. 7 - Orcamento geral detalhado (Fonte: de autor) [13].

Capitulo

Acondicionamento do local
Limpeza e adequacéo do terreno
Montagem de andaime
Escavacéo e movimento de terras
DemolicBes
Paredes
Escadas
Geral
Estrutura
Reabilitacéo - reforco da Cobertura
Reabilitacéo - reforgo da parede estruturante
Isolamentos e impermeabilizacdes
Paredes exteriores
Isolamento térmico das paredes exteriores
Isolamento térmico do pavimento geral
Isolamento térmico da cobertura
Caixilharia
Janelas interiores e exteriores
Portas interiores e exteriores
Cobertura
Cobertura
Elementos singulares da cobertura
Paredes divisorias
Paredes divisorias em zonas humidas sanitarias
Paredes divisorias em zonas humidas de servico
Paredes divisorias em geral
Instalagbes e equipamentos
Telecomunicagdes
Audiovisuais
Inst. elétricas e sistema solar térmico ou
Abastecimento de agua e saneamento
Climatizagdo
A.Q.S.
Ventilacdo de zonas himidas
Ventilacdo com recuperador de calor
Contra incéndios
Protecdo e seguranga
lluminagé&o interior
Domoética
Revestimentos
Revestimentos de pavimentos, em geral
Revestimentos de pavimentos, em zonas himidas
Revestimentos de paredes, em geral
Revestimentos de paredes, em zonas himidas
Revestimentos de tetos, em geral
Revestimentos de tetos, em zonas himidas
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Importéncia
(EUR)

3255,00 €
128,00 €
1 690,00 €
1437,00 €
1 730,00 €
860,00 €
320,00 €
550,00 €
5 773,00 €
2723,00 €
3.050,00 €
12 727,00 €
3 450,00 €
5 600,00 €
1 970,00 €
1707,00 €
13 436,00 €
11 486,00 €
1 950,00 €
6 294,00 €
5752,00 €
542,00 €
2 001,00 €
770,00 €
916,00 €
315,00 €
60 615,00 €
970,00 €
1362,00 €
13 972,00 €
11 055,00 €
8 861,00 €
2 126,00 €
1018,00 €
7935,00 €
590,00 €
1 037,00 €
1 320,00 €
10 369,00 €
9 873,00 €
1 200,00 €
956,00 €
5 123,00 €
808,00 €
1 069,00 €
717,00 €

EUR/m?

21,70
0,85
11,27
9,58
11,53
5,73
2,13
3,67
38,49
18,15
20,33
84,85
23,00
37,33
13,13
11,38
89,57
76,57
13,00
41,96
38,35
3,61
13,34
5,13
6,11
2,10
404,10
6,47
9,08
93,15
73,70
59,07
14,17
6,79
52,90
3,93
6,91
8,80
69,13
65,82
8,00
6,37
34,15
5,39
7,13
4,78

%

235
0,09
1,22
1,04
1,25
0,62
0,23
0,40
4,16
1,96
2,20
9,18
2,49
4,04
1,42
1,23
9,69
8,29
1,41
4,54
4,15
0,39
1,44
0,56
0,66
0,23

43,73
0,70
0,98

10,08
7,98
6,39
1,53
0,73
5,72
0,43
0,75
0,95
7,48
7.12
0,87
0,69
3,70
0,58
0,77
0,52
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Tabela 6. 7 (continuacdo) - Orcamento geral detalhado (Fonte: de autor) [13].

Arranjos exteriores 5 460,00 € 36,40 3,94
Logradouro 1790,00 € 11,93 1,29
Tanque elevado e poco 450,00 € 3,00 0,32
Estufa de inverno 2 700,00 € 18,00 1,95
Garagem 520,00 € 3,47 0,38

Sinalizacéo e equipamento 11 683,00 € 77,89 8,43

Gestao de residuos, controlo de qualidade e
seguranca e salde

Total 138 610,00 € 924,07 100

5763,00 € 38,42 4,16
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6.7- Considerag0es finais

A presente proposta de reabilitacdo prevé uma abordagem técnica que, para além de con-
ferir mais robustez a moradia, sera também capaz de proteger as caracteristicas constru-

tivas tradicionais empregues na construcéo original.

Nesta primeira fase, as defini¢cbes dos projetos de especialidades carecem de reviséo de
técnicos especialistas, servindo a presente abordagem como meramente indicativa nas
defini¢Oes do caderno de encargos disponibilizado pelo gerador de pregos da ferramenta
CYPE, lecionada no ambito do mestrado em Avaliacdo e Gestao de Ativos Imobiliarios
2021-2022 (MAGAL, 2021-2022).

A estimativa do custo prevista (ponto 6.6) apresenta um valor acima da média do processo
tradicional de construcdo, devido aos custos associados aos equipamentos e as instalacdes

mais atuais no mercado, o que sera benéfico a curto medio e longo prazo.

Para a execucdo dos trabalhos de construcéo, serd mais vantajoso optar por financiamento

devido aos beneficios fiscais.

Interessa salientar que esta estimativa de custos diz refere-se apenas & proposta principal.
Os custos para a proposta alternativa serdo mais elevados, uma vez que, para além das
alteracdes previstas da proposta principal, a moradia passaria a ter trés pisos. Com base
no conhecimento da area de construgdo do piso adicional, 81,00 m?, e do custo unitario
de construgdo previsto, 925 €/m?, pode-se afirmar que:

= Area total de construcéo:
150 m? + 81 m? = 231,00 m?
= Custos totais previstos:

231m?2 x 925€/m? = 213 675€

Os custos totais estimados serdo 213 675€, sem considerar outros encargos (por exemplo,
Servigos, taxas, juros, riscos, ...), valor que facilmente atingiria o montante de 250 000€

com 0s encargos associados.

Tratando-se de um projeto de investimento imobiliario, poder-se-ia, num exercicio a de-

senvolver futuramente, questionar a sua viabilidade financeira.
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ANEXO A6- Desenhos ilustrativos da proposta

No presente anexo encontram-se 0s desenhados, esquemas, imagens da proposta de rea-
bilitacdo da moradia e os extratos das plantas do PDM, destacando-se as condicionantes
referentes a area de localizacdo da moradia em estudo, o ruido ambiental e o regulamento

e legislacdo referente a reabilitagdo em Sintra.

Figura A6.1 — Planta de cozinha e a perspetiva interior.

Figura A6.2 — Desenho esquematico do interior da cozinha.

Figura A6.3 — Planta da instalacéo sanitaria do piso O e perspetiva interior.
Figura A6.4 — Desenho esquematico do interior da instalagdo sanitéria do piso 0.
Figura A6.5 — Proposta final: planta da cave e planta do piso 0.

Figura A6.6 — Seccdo transversal da moradia.

Figura A6.7 — Seccdo longitudinal da moradia.

Figura A6.8 — Perspetiva geral da proposta principal.

Figura A6.9 — Perspetiva geral da proposta alternativa.

Figura A6.10 - Extrato da Planta de Ordenamento referente a classificacdo e qualificacao

do solo.
Figura A6.11 - Extrato da Planta de Condicionantes.

Figura A6.12 - Extrato da Planta Mapa do Ruido do Concelho de Sintra referente ao in-

dicador Lden.

Figura A6.13 - Extrato da Planta Mapa do Ruido do Concelho de Sintra referente ao in-

dicador Ln.

138



Proposta de Intervencdo de Reabilitacdo para Valorizacdo de uma Moradia Unifamiliar

Cc A
\ MLR
\ MSR
o 1
Despensa Lavandarig
A=02,36 A= 02,78 D
Vestibulo
A= 0334
T J o
ﬁ ﬁ
FRIG ML
pESS——— @ B
—
i & Cozinha
A= 1439
w |0 O
L_J
c A

Figura 6A. 1 - Planta de cozinha em cima e a perspetiva interior (Fonte: de autor).
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Figura 6A. 2 - Desenho esquematico do interior da cozinha (Fonte: de autor).
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Figura 6A. 3 - Planta da instalagdo sanitaria do piso 0, em cima; perspetiva interior, em baixo (Fonte: de
autor).
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Figura 6A. 4 - Desenho esquematico do interior da instalacdo sanitéria do piso 0 (Fonte: de autor).
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Figura 6A. 5 - Proposta final: a) planta da cave; b) planta do piso 0 (Fonte: de autor)
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Figura 6A. 6 - Seccdo transversal, articulacdo da porta de entrada principal com o hall contiguo ao
corredor da cave, prolongando-se até a area técnica, esta conexdo facilita a ventilagdo cruzada desde que
se mantenham as portas e as janelas abertas; no piso 0, o guarda corpo que marca o limite do corredor,
evidencia o nicho esculpido na parede do vestibulo, da despensa e lavandaria (Fonte: de autor).

T Tk

Figura 6A. 7 - Seccdo longitudinal, sistema de ventilagdo natural tipo pogo canadiano, ventilagdo da cave
e da cobertura, mantendo uma temperatura constante no inverno e no verdo, (Fonte: de autor).
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Figura 6A. 8 - Perspetiva geral da proposta principal: a) vista aérea do conjunto; b) alcado poente (Rua 5
de Outubro); c) Vista norte para\ o sul (destaque do tanque elevado com o pequeno terrago reservado); d)
fachada sul (Rua Elias Garcia), pormenor da zona da entrada principal com o alpendre em vidro; e)
pormenor da entrada da cozinha protegido com a pala e resguardo em vidro e, o remate da cobertura com
capeamento metélico, de chapa dobrada de aco galvanizado; f) area do logradouro com vista para as
dependéncias, o telheiro a esquerda com o perulado de madeira, 0 pogo com o pescoco elevado, a estufa
de inverno e a garagem cuja cobertura suporta o conjunto de painéis do sistema fotovoltaicos proposto,
(Fonte: de autor).
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Figura 6A. 9 - Perspetiva geral da proposta alternativa: a) vista aérea do conjunto; b) algado poente (Rua
5 de Outubro); c¢) Vista nascente da Travessa de acesso para a moradia o logradouro e a garagem; d)
pormenor da entrada da cozinha protegido com a pala e resguardo em vidro e, 0 remate da cobertura com
capeamento metélico, de chapa dobrada de aco galvanizado, e o pormenor da cobertura do terraco jardim;
e) fachada sul (Rua Elias Garcia), pormenor da zona da entrada principal com o alpendre em vidro e o
terrago jardim na cobertura, (Fonte: de autor).
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Condicionantes do Plano Diretor Municipal

O Plano Diretor Municipal (PDM) de Sintra foi definido na Resolucdo do Conselho de
Ministros n.° 7-B/2020 de 20 de fevereiro [1]. A analise do mesmo incidiu sobre os ex-
tratos das plantas referentes ao espaco urbano da zona envolvente da moradia em estudo.
A zona segundo a qualificacdo do solo urbano é propensa a espacos habitacionais, como
se apresenta na Planta de Ordenamento (Figura A6.12) e nos artigos n® 94.° e 114.° do
regulamento do plano, sendo permitido proceder a algumas alteracdes nos edificios exis-
tentes, nomeadamente a reconfiguragdo da cobertura para fins habitacionais desde que a
mesma seja constituida por trapeiras, mansardas ou terracos, contido nos planos margi-
nais de 45 graus com limites de altura de trés metros e meio, precavendo o devido enqua-
dramento urbano. A Planta de Condicionantes (Figura A6.13) ndo apresenta qualquer

condicionante para o caso.

Ruido ambiental

De acordo com o Mapa de Ruido do concelho de Sintra [1], e tal como expectavel, os
indicadores de ruido diurno-entardecer-noturno (Lden) e noturno (Ln) apresentam os va-
lores mais elevados nas zonas viarias de maior fluxo de transito rodoviario (1C19, EN 249
e EN 250) e na proximidade das linhas de caminhos de ferro.

Nos extratos das plantas dos Mapas de Ruido referentes aos indicadores Lden e Ln (Fi-
guras 6.14 e 6.15, respetivamente), a localizacdo da moradia esta assinalada com o circulo
branco. Através da andlise dos referidos mapas, os indicadores Lden (indicador de ruido
diurno-entardecer-noturno) e Ln (indicador de ruido noturno) correspondentes a localiza-

cdo da moradia em estudo assinalam valores superiores a 70 e 60 dB (A), respetivamente.

Risco sismico

No que diz respeito ao risco sismico, segundo o relatorio de Avaliagdo Nacional de Risco
(ANR) a zona é classificada com suscetibilidade elevada.

Regulamento e legislacéo referente a reabilitacédo em Sintra

Segundo a CMS, as intervencdes em zonas ARU 2019 estéo sujeitos as seguintes bases
legais [16]:

* Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 52-A/2015 de 23 de julho;

= Decreto-Lei n.° 137/2014, de 12 de setembro;
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Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, Decreto-Lei n® 307/2009, de 23 de ou-
tubro, com a redacdo dada pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto;

Decreto-Lei n° 266-B/2012 de 31 de dezembro;
Portaria n® 1192-B/2006, de 3 de novembro;

Regime Juridico da Urbanizacéo e Edificacdo (RJUE), Decreto-Lei n.° 555/99, de

16 de dezembro, na sua redacdo atual,

Regulamento Municipal de Urbanizacéo e Edificacdo de Sintra, publicado pelo
Aviso n.° 1267/2017 de 1 de fevereiro de 2017,

Cadigo de Procedimento Administrativo, Lei n.° 4/2015, de 07 de janeiro.

Figura 6A. 11 - Extrato da Planta de Condicionantes [1].
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Figura 6A. 12 - Extrato do Mapa de Ruido do concelho de Sintra: localizacdo da moradia em estudo na
Planta do Mapa de Ruido referente ao indicador diurno entardecer noturno, Lden, do concelho de Sintra.
As cores vermelho e magenta representam Lden>65 dB (A) e Lden>70 dB (A), respetivamente. No
referido mapa as restantes cores da legenda (amarelo, amarelo torrado e laranja) correspondem Ln<65 dB

(A) [1].
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Figura 6A. 13 - Extrato do Mapa de Ruido do concelho de Sintra: localizacdo da moradia em estudo na
Planta do Mapa de Ruido referente ao indicador noturno, Ln, do concelho de Sintra. As cores laranja e
vermelho representam Lden>55 dB (A) e Lden>60 dB (A), respetivamente. No referido mapa as restantes
cores da legenda (verde escuro, verde e amarelo) correspondem Ln<50 dB (A) [1].
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9.7. ASUSTENTABILIDADE NA REABILITACAO DE
EDIFICIOS

O conceito de sustentabilidade introduzido nos edificios contribui para a regeneracao e
futuro das cidades, tornando-0s menos nocivos para 0 ambiente e mais atrativos para o
investimento imobiliario, por refletirem vantagens no dominio das energias renovaveis, e
o prolongamento da sua vida Util e economica dos ativos, minimizando o custo durante o
ciclo de vida, a reducdo de consumo de &gua e de materiais, a reducao das emissdes po-
luentes e a descarbonizacdo [1]. Os sistemas de avaliacdo e certificagdo permitem estimar
o nivel de eficiéncia e de sustentabilidade atingido nos edificios novos ou renovados.

Hoje em dia, os temas relacionados com a reabilitacdo urbana e edificios conduzem-nos
automaticamente para a abordagem da construcao sustentavel, onde se prevé um conjunto
de procedimentos que podem ser otimizados tendo em conta 0s seguintes aspetos: miti-
gacao das mudancas climaticas, adaptacdo as alteracfes climaticas, eficiéncia energética,
eficiéncia hidrica, aproveitamento passivo dos recursos naturais, reducdo da poluicéo,
conforto higrotérmico, conforto acustico, qualidade do ar no ambiente interior (QAI),
gestdo cuidada dos residuos de construcdo, uso de materiais de alto rendimento e de baixa
toxidade, prevencdo de salde e bem-estar dos ocupantes, garantia social, entre outros.

Nos finais do século XX e inicio do seculo XXI, 0s governantes europeus sensibilizaram-
se e decidiram implementar politicas de sustentabilidade com preocupa¢fes nos aspetos
ambientais, sociais, econémicos e governanca, Desde 2020 que se tentem conjugar as
questdes socioambientais com os Objetivos do Desenvolvimento Sustentavel (ODS) [2]
e Ambiente, Social e Governanca empresarial (ESG) [3]. Portugal, para além do compro-
metimento no alinhamento de politicas adotadas pela Unido Europeia (EU), também vi-
vencia o periodo de transicdo com o Plano de Recuperacéo e Resiliéncia (PRR) nacional
em torno de trés eixos de investimento: Resiliéncia, Transi¢do Climética e Transi¢ao Di-

gital.

O setor da construgdo civil e consequentemente 0 mercado imobilirio sdo dos mais re-
presentativos em termos de impactes negativos no meio ambiente, devido ao consumo
excessivo de agua, energia fosseis, extracdo de matérias-primas, producdo de residuos
solidos e emissdes de carbono. Nesse contexto, surgiram ideias como a economia com-
petitiva, economia circular, resiliéncia econémica e financeira [4], e a redinamizacao da

necessidade de reutilizar, renovar e reciclar a matéria-prima, com a perspetiva de otimizar
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recursos escassos e reduzir a producao de residuos e a emissdao de substancias nocivas

para 0s ecossistemas.

Foram adotadas politicas orientadas pelo Acordo de Paris, resultante da conferéncia em
Paris no ano de 2015, visando a reducéo da emisséo de gases com efeito de estufa (GEE),
de modo a limitar o aumento da temperatura média global abaixo dos 2° C, para promoc¢éo
da resiliéncia as alteracdes climaticas, de forma a garantir a producdo de alimentos, man-
tendo um fluxo financeiro satisfatdrio; pelo Pacto Ecoldgico Europeu, para mitigar os
riscos climaticos e ambientais, visando o alcance de neutralidade carbonica até 2050 [2];
0s 17 Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS) da Agenda 2030 definidos em
2015 pela Organizacdo das Nagdes Unidas (ONU) visam um conjunto de metas que

abrangem diversas areas de desenvolvimento social, ambiental e econdmico.

Estas iniciativas vieram reforcar um conjunto de ac6es preventivas para mitigar o impacto
das atividades humanas sobre a natureza [5]. Tendo em conta o Relatério de Bruntland
em 1987, o “desenvolvimento sustentavel é aquele que atende as necessidades do presente
sem comprometer a possibilidade de as gera¢des futuras atenderem as suas préprias ne-
cessidades”, havendo a necessidade em harmonizar e correlacionar os avangos tecnologi-
cos e cientificos, moderando os padrdes de producdo e consumo, considerando a capaci-
dade de recursos disponiveis no Planeta. De notar que uma parte significativa destes avan-
cos sao decerto desnecessarios para a sobrevivéncia na terra, como por exemplo, o fabrico
de armas nucleares e quimicas, comércio e a producdo massiva de armas letais (afinal, a
I6gica seria a promocdo da vida e ndo da norte, esta por si s0, por perfeicdo ou defeito
esta entregue ao ciclo da natureza das coisas — vida e morte). H4 uma cota parte de capri-
cho na criatividade do homem perante 0 que a natureza nos oferece e como ela se nos
apresenta na sua logica funcional. Afinal a natureza oferece-nos a beleza, matéria-prima,
a pureza do ar e da dgua, um habitat para criatura de todos os tipos, e um lugar para o
lazer. Cabe a Humanidade consciencializar-se da sua pequenez perante tamanha dadiva,
contentar-se porque de longe sera capaz de controlar ou manipular o sentido das coisas

do universo. Pois, a natureza se mostra livre e quando necessario torna-se impiedosa [5].

Nos ultimos tempos as tragédias resultantes das a¢Ges indiscriminadas infringidas contra
a natureza tém dado sinais e ceifado muitas vidas. Um dos fendmenos mais letais € a seca,
0 risco severo de escassez de agua generalizado, mas também as inundacgdes e os galga-

mentos costeiros em varios pontos do planeta terra [4].
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Seré que o imobiliario pode contribuir para alterar estas situacdes?

7.1- A sustentabilidade no mercado imobiliario

A sustentabilidade na construgédo prende-se com a necessidade de criacdo de um modelo
de gestdo e manutencdo orientada a um ambiente construido capaz de responder as ne-
cessidades do Homem, tendo por base o uso eficiente de recursos pensados no projeto,
isto €, com principios e critérios ecoldgicos [4]. Ou seja, a gestdo devera ser integrada de
forma a prever o ciclo de vida do edificio desde o inicio da concegdo, construgdo, opera-
¢do, manutencdo, renovacdo e desconstrucdo. Nao obstante, o processo devera ser mais
equitativo, ndo so prevendo questdes como o custo, tempo e qualidade, mas também con-
siderado igualmente a minimizagao do consumo dos recursos, das emissdes de gases po-
luente, a reducédo de materiais e de energia incorporada, e a preservacao da biodiversidade
[4].

Para além dos aspetos técnicos, a sustentabilidade na construcdo envolve também ques-
tdes sociais, legais, econdmicas e politicas. O contributo desta dindmica pode propiciar a
reducdo da pobreza, gerando empregos diretos em ambiente saudavel e seguro, havendo
lugar para a distribuicdo de proveitos para todos os envolvidos, refletindo-se no desen-

volvimento comunitéario [6].

A instrucdo do processo exige a integracdo de varias disciplinas e entidades na formula-
¢ao do mesmo projeto, nomeadamente o design, a arquitetura, engenharia civil, engenha-
ria do ambiente, engenharia mecanica, engenharia elétrica, empreiteiro, gestor de obra,
dono de obra, engenharia fisica e quimica, bem como os aspetos socioeconémicos e cul-
turais. Dependendo da complexidade do processo podera ser necessaria a integracdo de

historiadores, arquedlogos, gedlogos, conservadores, entre outros [1].

Segundo Torgal (2007), o setor de construcdo pode tornar-se mais sustentavel ao adotar
medidas como a incorporagdo de residuos de outras inddstrias em materiais de constru-
¢do, o uso de materiais duraveis como (por exemplo o recurso a ligantes obtidos a partir
de ativacao alcalina, que aumentam a durabilidade do betdo). Podem ser usados materiais
obtidos a partir de fontes renovaveis, reciclaveis e materiais de baixa energia incorporada

(como alvenarias de terra crua) [6].

Em 1994, o Conselho Internacional da Construcao (CIB) definiu os seguintes principios

fundamentais para a construcao sustentavel [7]:
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a) reduzir o consumo de recursos e energia incorporada;

b) aumentar o volume de reutilizagdo de recursos;

C) reaproveitar os materiais reciclaveis;

d) proteger o meio ambiente local;

e) 0s materiais toxicos devem ser acondicionados e eliminados;
f) implementacg&o de anélises de ciclo de vida e 0s seus custos;
g) primar pela qualidade.

Os sistemas de certificacdo identificam um conjunto de variaveis sociais e ambientais,
denotando o ciclo de vida dos edificios. Estas informacdes podem ser demostrada quali-
tativa ou quantitativamente. Deste modo, os edificios podem ser avaliados e certificados
através de sistemas adotados nacional ou internacionalmente, designadamente [4]: Buil-
ding Research Establishment Environmental Assessment Method (BREEAM), Lea-
dership in Energy and Environmental Design (LEED) e WELL Building Standard, Sis-
tema Voluntario para Avaliacdo da Construcdo Sustentavel (LiderA), German Sustai-
nable Building Council (DGNB), Certificado Energético, AQUA+, CLASSE+, Sustai-
nable Value, PASSIVHAUS, entre outros. Os critérios de ponderacao de sustentabilidade
sdo definidos em funcdo dos sistemas de certificacdo e dependem das disciplinas afetas,
ou da natureza de intervencdo em areas como a engenharia urbanismo, arquitetura, cons-
trucéo ou reabilitacdo. Apresenta-se uma breve descri¢do dos sistemas de avaliacao e cer-
tificacio BREEAM, LEED e LiderA, por serem alguns dos sistemas mais generalizados

NO NOSSO pais.

O sistema BREEAM foi desenvolvido no Reino Unido em 1990, estando presente em
mais de 89 paises sendo um dos métodos mais usados na Europa. Os seus critérios de
avaliacdo incluem a gestdo da construcgdo, saide e bem-estar, consumo de energia, con-
sumo de &gua, transportes, materiais, residuos, uso do solo, ecologia, contaminacéo e
inovacéo (Tabela 7.1).Este sistema permite a avaliacdo de varios tipos de edificios publi-
cos e privados, loteamentos urbanos, constru¢ao nova ou renovada, bairros, habitacdo ou

comercio [8].

Um dos principais objetivos do sistema consiste que os procedimentos ambientais sdo

adaptados a construgdo desde a sua concecao (projeto, construgdo, uso e manutencgdo). O

indice de desempenho ambiental dos edificios ¢ medido mediante 0 cumprimento dos
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requisitos dos critérios de cada categoria, sendo atribuido um peso especifico em funcao
da tipologia do edificio. Deste modo, quer para uma constru¢do nova ou renovacgao é
atribuida a classificacdo qualitativa: ndo aceitavel (inferior a 31%); Aceitavel (superior a
31% e inferior a 45%); Bom (superior a 45%); Muito bom (superior a 55%); Excelente

(superior a 75%) e Excecional (superior a 85%) [8].

Tabela 7.1 — Areas de ponderagdo do sistema BREEAM (Fonte: de Calixto) Adaptado [8]

Area de avaliagio Parametros de avaliacéo Ponderacéo %
Gestdo Eficacia em projeto e construgédo 12
Saude e bem-estar Conforto no uso do edificio 15
Energia Minimizacdo do CO2 19
Transporte Melhoria da mobilidade 8
Agua Minimo consumo e reutiliza¢éo 6
Inovacéo Melhorias dos requisitos 12,5
Contaminacao Reducéo de contaminagdo e GEE 7,5
Uso do Solc;ie;Ecolo— Otimizar o valor ecol6gico 10
Residuos Gestao de residuos e obras 10
Materiais Material com baixo impacto ambi- 10

ental

O sistema LEED originario dos Estados Unidos de América desde 1998, tem como foco
a classificacdo e desenvolvimento de edificios e espagos sustentaveis. Por estar presente
em mais de 181 paises tem sido alvo de readaptacBes e melhorias para responder as mais
diversas solicitacdes, sendo aplicado em construgdes de edificios de escritdrios e habita-
cdo. Trata-se de um sistema com base em pontos em que 0s projetos devem estar de
acordo com os seguintes critérios (Tabela 7.2): localizacdo e transporte; espaco sustenta-
vel; eficiéncia do uso da agua; energia e atmosfera; materiais e recursos; qualidade do

ambiente interno; inovacgéo; prioridade regional [8].

O sistema de classificagdo funciona através de pontuag¢fes (minimo 40 e maximo 110)
cujos niveis podem variar entre: 40-49 Certificado béasico; 50-19 Certificado Prata; 70-79
Certificado Ouro e 80-110 Certificado Platina.
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Tabela 7.2 — Areas de ponderagdo do sistema LEED (Fonte: de Calixto) Adaptado [8]

Area de avaliagio Parametros de avaliacéo Ponderacéo %

A escolha do local; a densidade de desenvolvi-
mento e interacdo da comunidade; requalificacéo
dos terrenos devolutos; acesso aos transportes pu-
blicos; locais para bicicleta; baixas emissdes de
Localizacdo e Transporte gases e veiculos eficientes; capacidade de estaci- 26
onamento; protecdo ou restauracdo do local; es-
paco aberto; conforto de qualidade; efeito térmico
(cobertura); efeito térmico (fora da cobertura); re-
ducéo da poluicdo luminosa.

Eficiéncia da dgua existente n envolvente; apro-
Eficiéncia no uso da agua veitamento de agua residuais; reducdo de uso de 10
agua.

Otimizacéo de desempenho energético; energia
Energia e atmosfera renovavel: reforco de sistema de climatizacéo; 35
medicdo e verificagdo; energia verde.

Reutilizacdo do edificio — manter constituintes
(pavimento, teto, paredes) controlo dos lixos da
construgdo; materiais de regido; materiais rapida-
mente renovaveis; madeira certificada.

Materiais e recursos 14

Comportamento da qualidade minima do ar inte-
rior; conforto do ambiente das areas de fumado-
res; monitorizacao da distribui¢do do ar; aumento
da ventilacdo; planeamento da qualidade de ar in-
terior da construcdo (durante a construgdo e antes
da ocupagdo); materiais de baixa emissdo (arga- 15
massas, tintas, pavimentos, madeiras compostas e
aglomerados); controlo das fontes poluentes no
interior; controlo de sistema (luminosidade e con-
trolo térmico); conforto térmico; luminosidade e
pontos de vista

Qualidade do ambiente in-
terno

Inovagéo Inovacéo e design; acreditagdo profissional 6

Prioridade regional Prioridade ambientais entre diferentes regies. 4

O sistema LiderA foi desenvolvido em Portugal em 2005. Tem igualmente como objetivo
a certificacdo da sustentabilidade no mercado de constru¢do, nomeadamente o setor resi-
dencial, turismo, servicos, comercial e infraestruturas, ao nivel de projeto, construcao,
operacéo, reabilitacdo e demoli¢do. O processo de avaliagdo para a atribuicdo de classifi-
cacdo obedece a uma escala numérica (para facilitar a comunicagdo assumem uma dig-
nacao alfabética) entre C (25%), B (37.5%), A (50%), A+ (75%) ou A++ (90%), sendo
considerados como niveis mais elevados de desempenho, enquanto G, F, E, D (menor ou
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igual que 12,5%) sédo considerados como estado de prior pratica e inicio de melhoria de

desempenho [8 e 9].

O sistema é composto por seis principios, subdivididos em vinte e duas areas e 43 crité-
rios. Os seis principios basicos sdo: Valorizar a dinamica local e promover uma adequada
integracdo; Fomentar a eficiéncia no uso dos recursos; Reduzir o impacte das cargas (quer
em valor, quer em toxicidade); Assegurar a qualidade do ambiente, focada no conforto
ambiental; Fomentar as vivéncias socioeconémicas sustentaveis; Assegurar a melhor uti-
lizacdo sustentavel dos ambientes construidos, através da gestdo ambiental e da inovacao
[9].

Segundo LiderA v4.0 (Tabela 7.3), o peso de cada principio distribui-se da seguinte ma-
neira: integracdo local (12%); recursos 30%; gestdo das cargas ambientais (10%); quali-
dade de servicos e resiliéncia (15 %); vivéncia socio-econdmicas (22%); usos sustentavel
(12 %). O sistema esta preparado para ser implementado nas seguintes fases do empreen-
dimento [9]:

= Aplicar Principios LiderA (Plano e Programa Preliminar);
= Abranger Areas LiderA (Programa Base e Estudo Prévio);

= Aplicar Critérios LiderA (Projeto Base , Construcdo , Operacdo , Licenciamento

e Projeto de Execucéo).
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Tabela 7.3 — Areas de ponderacio do sistema LiderA (Fonte: de Pinheiro) Adaptado [9]

Integracéo lo-
cal
(habitat)

6 critérios
12%

Recursos
(fluxos)

8 critérios
30%

Gestdo das
cargas
ambientais
(emissGes)

5 critérios
10%

Qualidade de
Servicos e re-
siliéncia

4 critérios
15%

Vivéncia soci-
oeconémicas

12 critérios
22%

Uso
sustentavel

4 critérios
11%

Area de Avaliacio

Solo

Ecossistemas
naturais

Paisagem e patri-
monio
Energia
Agua

Materiais

Produgdo alimentar

Efluentes
Residuos

Outras emissdes

Qualidade do servi-
cos

Adaptacdo estrutu-
ral

Acessibilidade

Espacos para todos

Vitalidade social

Amenidade e cul-
tura

Economia verde (e
sustentavel)

Conectividade

Gestdo sustentavel

Parametros de Avaliacdo

organizacdo territorial; potenciar funcdes
do solo

Valorizacao ecoldgica; servicos dos
ecossistemas

valorizacdo da paisagem;
valorizagdo do patriménio construido

desempenho passivo; sistemas energeéti-
cos; gestdo do carbono

uso ponderado da agua; gestdo da agua
local

produtos e materiais de origem responsé-
vel; durabilidade dos ambientes construi-
dos

contributo para producdo alimentar local
e acesso
gestdo das aguas residuais

gestdo de residuos
gestdo de ruido
gestdo das emissdes atmosféricas

gestdo das outras cargas atmosféricas

qualidade ambiental e outros aspetos;
seguranga e controlo dos riscos (huma-
nos)

adaptacdo climética e outros riscos natu-
rais; resiliéncia e evolucdo adaptativa

mobilidade ativa;
sistema de transportes eficientes

areas construidas inclusivas;

espacos inclusivos - ruas e espagos publi-
COs acessiveis e seguros

flexibilidade e complementaridade de
usos; contributo para o bem-estar comu-
nitario; responsabilidade social (e vitali-
dade)

amenidades amigaveis;
contributo para cultura e identidade

baixos no ciclo de vida;
contributo para economia circular;
contributo para empregos ambientais

conectividade e interacdo (sistemas digi-
tais)

gestdo da informacdo para atuagdo sus-
tentavel; manutencdo e gestdo para a sus-
tentabilidade; monitorizacdo e gover-
nanga
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Marketing e inova-
cdo
Tabela 7.4 (continuacdo) — Areas de ponderacao do sistema LiderA (Fonte: de Pinheiro) Adaptado [9]

marketing e inovacgédo 3

Apesar das suas especificidades, os sistemas de avaliacdo e certificacdo apresentados,
convergem na atribui¢do das pontuagGes mais elevadas a area da energia (BREEAM:
19%, LEED: 35% e LiderA: 17%). Assim se compreende que, de forma sensata relativa-
mente ao investimento que o promotor deseja ou lhe seja possivel, os elementos constru-
tivos e os equipamentos do edificio que contribuam para aumentar a eficiéncia energética
do edificio deverdo ser objeto de intervencgdo prioritaria, quer para novas construgoes,
quer para reabilitacdes. Considera-se ainda que, perante 0s atuais contexto e conjuntura e
atendendo aos constantes alertas dos cientistas no que se refere aos efeitos das atividades
humanas sobre o0 ambiente, deve igualmente considerar-se como prioridades de interven-

¢do, as areas da agua (eficiéncia hidrica) e dos materiais a aplicar ou substituir [6].

7.2- A implementacédo da sustentabilidade na reabilitacdo de edificios

Segundo o Guia Fundo Nacional de Reabilitacdo do Edificado (FNRE) [1], a implemen-
tacdo da sustentabilidade na reabilitacdo de edificios deve atender as questdes ambientais,
sociais e econdmicas. As intervengoes da reabilitacdo de edificios devem ser viaveis eco-
nomicamente, prevendo retornos satisfatérios e garantir a criacdo de valor ao logo e no
fim do ciclo de vida dos edificios. Devem ainda assegurar requisitos de conforto, acessi-
bilidade e reduzir o impacte na envolvente bem como minimizar o uso dos recursos na-
turais (materiais, energia, &gua, solo), minimizar a producao de residuos e garantir a qua-
lidade do ar. A relacdo custo-beneficio tera que ter uma abrangéncia alargada, a curto e
longo prazo: social e cultural; financeira; individual e coletiva; comunidade local; regio-

nal, pais e planeta [1].

O Decreto-Lei n.° 95/2019, de 19 de julho [10] apresenta os principios fundamentais da
reabilitacdo de edificios e fracGes autdnomas, e introduz algumas alteragcdes no RGEU,
remetendo para a Portaria 304/2019, de 12 de setembro, a definicdo dos requisitos funci-

onais minimos da habitag&o e da edificagdo.

Segundo o Guia FNRE, para garantir que a reabilitacdo ocorra com 0s critérios de sus-

tentabilidade deve-se ter em conta [1]:
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0 “Principio do maximo desempenho e da minima intervengdo” refletindo a “minimiza-
cdo de custos (econdmicos e ambientais) no ciclo de vida da intervencéo, ou seja, aumen-
tando a durabilidade e a vida util do edificio; a melhoria da eficiéncia energética e hidrica;
a melhoria da inclusdo e mobilidade; a melhoria do conforto e da funcionalidade; a pre-
servacao da identidade cultural; a racionalidade no consumo de recursos através da reuti-
lizacdo; a eliminagéo de materiais perigosos; a relagdo com a envolvente; uso de materiais

sustentaveis; aplicacdo da hierarquia de gestao de residuos.”

A prevencao e gestdo dos Residuos de Construcdo e Demolicdo (RCD) [1] esta prevista
no DL 102-D/2020 de 10 de Dezembro [RGGR — Regulamento Geral de Gestdo de Re-
siduo]. As obras de intervencdo devem proceder a prévia verificacdo do estado de con-
servacdo dos edificios e das suas componentes [1]. Segundo os principios prescritos no
RGGR, devem ser garantidos a reutilizacdo dos materiais e 0 uso de pelo menos 5% dos
materiais reciclados, bem como a separacao dos materiais toxicos, que deve ser precedida
de uma auditoria. Todo o material que conteha amianto devera ser catalogado e registado
no Plano de Seguranca de Saude (PSS) [1]. Pois, de acordo com o DL 266/2007 de 24 de
Julho e o0 DL 63/2018 de 10 de Outubro, o amianto € uma material proibido nas constru-
¢Oes por acarretar risco grave para a saude quando manuseado sem as devidas precaucoes.
A separacdo dos residuos deve seguir os principios da hierarquia das operagdes de gestao
de residuos (prevencdo e reducdo; preparacdo para reutilizacdo; reciclagem; outros tipos

de valorizacdo; eliminacdo) [1].

O projeto deve desenvolver-se de forma integrada desde o inicio, para que todos os inter-
venientes e especialistas possam emitir suas opinides em prol de uma solugdo que atinja

a sustentabilidade.

Como € espectavel, a gestdo das equipas de trabalho pode ser articulada através do recurso
a tecnologias informaticas, tais como Building Information Modeling (BIM), para melho-
res resultados. Estas tecnologias oferecem um conjunto de ferramentas que facilitam a
comunicacdo em relacéo a sessao de esclarecimento, cronogramas de atividades, mapea-
mento e compatibilizacdo de possiveis conflitos. Facilitam a revisdo de custos, em todas

as fases dos trabalho [1].

A sustentabilidade tem grande relevancia no mercado imobiliario pelo facto de promover
a qualidade, o bem-estar e a saude, na construcdo de novos edificios bem como a renova-

cao do existente [2].
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O capitulo sobre Avaliacao de direitos reais sobre propriedade imobiliaria (Normas Glo-
bais 2017 — Avaliacéo RICS), prevé a relevancia da eficiéncia energética, bem-estar, aces-
sibilidade e alteracdo climética, a considerar nas questdes sobre a sustentabilidade no &m-

bito de avaliacdo de ativos imobiliarios.

Em 2020, a Unido Europeia publicou a Taxonomia Europeia. No &mbito do financia-
mento sustentavel, os riscos ambientais e climaticos constituem um grande constrangi-
mento para o crescimento econdmico sustentavel, afetando diretamente o setor da cons-

trucdo e do imobiliario [2].

Tendo em conta que o mercado imobiliario se pode traduzir em risco de imparidade no
setor financeiro [2], os acessos ao financiamento devem cumprir critérios de classificacao
e pontuacdo relativamente ao risco climético (Tabela 7.4) e sustentabilidade ambiental
(Tabela 7.5) [2]

Tabela 7.4 — Pontuacdo do imdvel quanto ao Grau de exposi¢do aos riscos climaticos (Fonte: de autor)
adaptado [2].

Pontuagéo Classificacdo
Reduzida - 0 a 9 pontos Edificio com reduzida vulnerabilidade a riscos climaticos
Moderada - 9 a 16 pontos Edificio com vulnerabilidade moderada a riscos climéticos
Elevada - 16 a 24 pontos Edificio com elevada vulnerabilidade a riscos climaticos

I cdificio com vulnerabilidade muito elevada a riscos climaticos

Tabela 7.5 — Pontuagdo do imovel quanto ao Grau de sustentabilidade ambiental (Fonte: de autor) Adap-

tado [2].
Pontuagéo Classificacdo
Elevada - 40 a 60 pontos Edificio de elevada Sustentabilidade Ambiental
Moderada - 30 a 39 pontos Edificio de moderada Sustentabilidade Ambiental
Reduzida - 0 a 29 pontos Edificio de reduzida Sustentabilidade Ambiental

A avaliagdo assim realizada deve estar de acordo como a Taxonomia Europeia & um do-
cumento de autoria da Comissdo Europeia onde se espelham os critérios de classificagdo
para o cumprimento de atividades ambientalmente sustentaveis, com o objetivo de garan-
tir que o fluxo de capital investido esta orientado para ativos que contribuem para o de-

senvolvimento sustentavel, promovendo uma economia verde [2].
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Segundo a Building a New Future with Sustainability, os edificios sustentaveis apresen-
tam um investimento adicional inferior a 5%, e um aumento no valor de mercado na or-
dem dos 15% a 20% [2].

Segundo o World Green Building Council (WGBC), os edificios mais sustentaveis repre-
sentam um investimento de menor risco por refletirem menores custos de operacédo e a

crescente apreciagdo do valor de mercado [2].

Atualmente, os custos associados & implementacao do conceito de sustentabilidade ainda
que financiado, ficam a margem das capacidades econdmicas de muitos, ou seja, dizer-se
que um edificio é sustentavel é sindbnimo de investimento de elevado valor monetario, o
que chega a ser contraditorio. Na ética do promotor, a resisténcia em nao adotar medidas
conducentes a sustentabilidade deve-se, em grande parte, ao facto dos custos associados.
Por exemplo, na construcao de um edificio novo tais custos sdo consideraveis, implicando
0 aumento do valor de venda no mercado, assim como o prolongamento do tempo para
escoamento do produto e a dinamizacao do negdcio [11]. Nao obstante, tudo depende da

sensibilizacdo tanto do promotor, como do consumidor no que diz respeito ao tema.

Nos pontos seguintes, apresentam-se algumas diretrizes praticas relacionadas com as
areas de intervencdo que se consideram prioritérias na intervencao da moradia em analise:

eficiéncia energética, eficiéncia hidrica e selecdo de materiais.

7.3- Eficiéncia energética

A eficiéncia energética diz respeito ao uso otimizado de energia disponivel para executar
uma determinada atividade, sem colocar em causa a condi¢é@o de conforto e a qualidade
de vida dos utilizadores [12]. Esta energia pode ser proveniente de fonte ativa ou passiva,
um contributo para a redugé@o de emissao de carbono no setor residencial e servicos. Este
designio, entre muitas fontes, também esta presente no 7° ODS da Agenda 2030, cujos
pontos de abordagem fazem referéncia as tecnologias de energias limpas, energias reno-

vaveis e eficiéncia energética com vista a descarbonizagdo até 2050 [2].

Segundo a Direcdo-Geral de Energia e Geologia, o parque imobiliario europeu tem cerca

de 25 bilides de metros quadrados de area Gtil construida, que sao responsaveis pelo con-

sumo de 40% de energia, e dos quais 27% correspondem a edificios residenciais e 13% a
162



Proposta de Intervencdo de Reabilitagdo para Valorizacdo de uma Moradia Unifamiliar

edificios de servigos e industria. No que diz respeito a emissdo de GEE, estima-se em
torno de 36% [13].

Em Portugal, no ano de 2020, os edificios atingiram 32,9% de consumo de energia, dos
quais 19,4% no setor doméstico e 13,4% no setor servi¢cos. Em contrapartida, no setor
industrial a cifra atingiu 28,8%, ao passo que o setor de transporte atingiu 32,6% de con-
sumo. De notar que grande parte do parque edificado nacional foi construido antes de
1990, ou seja, antes da introducdo dos requisitos da eficiéncia energética no setor da cons-
trucdo previsto no Decreto-Lei n.° 40/90, portanto, a maior parte dos edificios para além
de envelhecidos, manifesta ineficiéncia energética com impacto na satde dos ocupantes,
e contribuem com 5% nas emissdes de GEE, e com 30% no consumo de energia e na
emissao de CO2[13].

Nestas condic¢des, a contribuicdo dos edificios pode ser relevante para a mitigacdo das
alteracdes climaticas, em conformidade com os ganhos de eficiéncia, ao mesmo tempo
que reduzem as emissdes a medida que se incrementam as condic¢des de seguranga e con-
forto dos ocupantes, dando resposta ao Acordo de Paris e ao Pacote de Energia Limpa

(eficiéncia energética, energias renovaveis e mercado interno de energia elétrica) [14].

De acordo com o Plano Nacional Energia e Clima 2030 (PNEC 2030), e o Roteiro para a
Neutralidade Carbdnica 2050 (RNC 2050), o objetivo € a reducdo de emissbes de GEE
entre 45 % e 55 % até 2030, entre 65 % e 75 % até 2040 e entre 85 % e 90 % até 2050,
[15].

O Pacto Ecologico Europeu estabelece como necessidade a renovacdo dos edificios pu-
blicos e privados como um dos fins para se alcancar a eficiéncia energética, abrindo 0s
horizontes para um parque imobiliario descarbonizado na perspetiva de edificios com ne-
cessidades quase nulas de energia (NZEB). Isso implica que a percentagem estimada do
parque a renovar no setor publico deveréa ser de 50 % até 2030, 75 % até 2040 e 100 %
até 2050; no setor privado 25% até 2030, 50% ate 2040 e entre 75% e 100% até 2050 em
conformidade com a Estratégia de Longo Prazo a Renovagdo de Edificios (ELPRE) em
linha com as Diretivas EED e EPBD, em Portugal [15].

A estratégia de reabilitacdo urbana e dos edificios é uma préatica que se deve manter em
Portugal no ambito da Diretiva Europeia de Desempenho Energético dos Edificios

(EPBD). O Sistema de Certificacdo Energética dos Edificios (SCE) permite fazer o diag-
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nostico energético com uma classificacdo numa escala de 8 niveis de eficiéncia, que va-
riam entre “muito eficiente” (classe A+) e “muito ineficiente” (classe F). A identificacdo
das deficiéncias acompanhada das possiveis medidas de eficiéncia energética (MEE) para
adequar as condicdes de conforto e consumo energético referentes a climatizacao e aque-
cimento de agua quente sanitaria, ventilacdo, poupanca de energia e protecdo do ambi-

ente. Estas melhorias podem reduzir até 50% do consumo na fatura. [15].

Segundo a ADENE, para que os edificios ndo comprometam os niveis de eficiéncia ener-
gética terdo de estar munidos dos seguintes requisitos: a envolvente opaca deve ser refor-
cada (pavimento, parede, cobertura e envidracados), 0s materiais para o isolamento tér-
mico das envolventes dos edificios devem ser selecionados em funcéo de requisitos téc-
nicos mas também de desempenho ambiental explicitados na respetiva declaragdo ambi-

ental de produto (DAP) como se explica na sec¢édo 7.5.

Tradicionalmente para climatizar um edificio podem-se utilizar um ou varios sistemas e
tecnologias, e cada sistema pode apresentar valéncias especificas. Seja qual for a solugéo,
considerar as carateristicas do clima local. Alguns sistemas e equipamentos disponiveis

no mercado nacional:

O sistema de ventilacdo pode ser natural (chaminés e janelas); mecanica (sistemas com
insuflacdo e extracdo mecénica e sistemas apenas com ventiladores de extracdo); mista
(que inclui os dois sistemas, mecénico e natural, 0 que ocorre muitas vezes nas casas de
banho) [16]. A climatizacdo pode ser de aquecimento por caldeiras de combustdo; arre-
fecimento (chiller, splits, multisplists e VRV (volume de refrigerante variavel); ventila-
¢cdo com unidades de tratamento de ar (UTA) ou unidade de tratamento de ar novo
(UTAN) [17].

Para a protecéo os véos de janelas, deve-se adotar os sistemas de caixilharia de PVC, ligas
de aluminio ou mistos da classe mais elevada de eficiéncia energética (A+) (Figura 7.1)
[16 e 18].
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Madeira

Aluminio com Aluminio/Madeira
corte Térmico

Figura 7.1 - Sistema de caixilharia (perfil) de elevado desempenho, (Fonte: de ADENE) Adaptado [18]

Para 0 aquecimento de dgua quente sanitaria (AQS), existem diversas solu¢es como:
esquentadores (elétricos ou a gas), termoacumuladores, caldeiras, bombas de calor e sis-

temas de preparacdo de 4gua quente com recurso a energia solar térmica.

Para o sistema de iluminacdo é recomendavel a instalacdo de lampadas LED de classe de
eficiéncia energética A+, a instalagdo de detetores de movimento nas zonas comuns e

(domotica) instalagdo de sistemas de monitorizagdo e gestdo de consumo de energia [16].

Para o sistema de auto producdo de energia (Figura 7.2), é possivel optar por um sistema
de consumo misto, entre a rede publica e a captada através de painéis fotovoltaicos mono-
cristalinos ou multi-cristalinos, com o controlo de um inversor. Esta energia podera ser

armazenada em Kits de baterias [16].

Figura 7.2 - Desenho esquematico, instalagdo de painéis fotovoltaico para fornecimento de energia reno-
vavel de autoconsumo (implementar na moradia), (Fonte: de autor).
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A sua aplicacdo nos edificios para além de reduzir o consumo da energia também propor-

ciona qualidade de vida das populagdes.

Segundo Gomes [11], a aplicacdo deste sistema de captacéo de energia a partir de fontes
como o sol, o mar o vento € uma oportunidade impar para a reabilitacdo do edificado,
permitindo criar uma rede de producdo de energia da qual a fonte de producéo serad o
proprio edificio. Esta rede teria caracteristicas andlogas as redes de informagao e comu-
nicacdo, com uma gestdo integrada das atuais empresas de eletricidade. Desta forma, re-
duzir-se-iam os custos de producdo de energia, tendo implicacGes positivas na reducéo
das emiss@es de Didxido de Carbono, nos niveis de polui¢do no ar, e nos recursos hidricos
[11].

A selecéo dos sistemas e dos equipamentos podem ser realizada pela verificagéo dos selos
de certificacdo ecoldgica ou ambiental, pelas etiquetas de consumo energético, e pelas

normas de qualidade tais como as normas das series ISO 9001 ou a 14001 [6].

Tratando-se de materiais a aplicar no reforco da envolvente opaca dos edificios, a selecéo
deve ainda ter em consideragdo produtos de baixa emisséo de CO2, baixo coeficiente de
transmissdo térmica, material com alto desempenho energético, baixo custo do ciclo de

vida e manutencdo do produto [6].

As vantagens da promogcdo da eficiéncia energética traduzem-se em oportunidades para a
racionalizacédo da energia, abandono de producédo de energia com recursos fosseis econo-
mia de materiais, custo de producdo mais eficiente, ganhos econémicos para entidades
publicas e privadas aumentando a competitividade do pais, reducéo de gases poluentes e

nocivos e fomento de novas geracdes tecnoldgicas [12].

No entanto, € necessario considerar que os investimentos direcionados para promocao da
eficiéncia energética ainda tém custos elevados, a divulgacéo das tecnologia especificas
nem sempre esta acessivel a todos, acabando por ser ignorados os beneficios previstos.
Para alem disso, a rotulagem e a etiquetagem sé@o muito permissiveis, dando azo a inter-

pretacdes alheias, confundindo o consumidor com as opgdes disponiveis [12].
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7.4- Eficiéncia hidrica

A &gua € um bem escasso, um propulsor da vida. A sua importancia é de ordem universal,
integrando o 6° Objetivo do Desenvolvimento Sustentavel da Organizacdo das Nacoes
Unidas (ONU) na sua Agenda 2030 [2].

A eficiéncia hidrica concorda com a reducdo de consumo e reducdo de perdas tanto na
gestdo da rede publica de abastecimento, como na rede predial. Para tal, as solucgdes téc-
nicas e tecnoldgicas tém disponibilizado sistemas e equipamentos com melhor desempe-
nho [19].

O uso de agua nas habitacGes € diversificado, servindo para higienizacdo pessoal, confe-
cao de alimentos, limpeza, entre outro a fazeres. Para além da habitagdo, o seu uso gene-
ralizado é alargado para o abastecimento de grandes unidades industriais e areas agrico-

las, esta ultima com maior percentagem de consumo para dinamizar a sua producdo [19].

Segundo a ADENE, no parque edificado europeu os edificios tém capacidade de eficién-
cia hidrica na ordem dos 30% a 50%, o que se reflete positivamente nos custos econémi-
cos. Estudos realizados em 2020 [4] indicaram que 40% possuem classes hidricas cuja
eficiéncia hidrica varia entre as classes F (muito ineficiente) e C (eficiéncia suficiente)
No entanto, se nos mesmos edificios forem implementadas algumas medidas de melhoria,
as suas classes de eficiéncia hidrica podem atingir niveis elevados de desempenho (classe
B e A+) [4]. Apesar de ter como principio a orientacdo de boas praticas de uso e gestao

de agua, em Portugal, a certificacao hidrica dos edificios ainda € um processo voluntario
[4].
Projeto AQUA+, desenvolvida por ADENE, é um dos sistemas de certificacdo de efici-

éncia hidrica de edificios novos ou renovados, tendo como principio a orientacdo de boas

praticas para gestdo e uso correto de dgua [6]

Para além deste sistema de certificagdo aplicavel a edificios, AQUA+, e desenvolvido
pela ADENE, também a Associacdo Nacional para a Qualidade das Instalacfes Prediais
(ANQIP) certifica a eficiéncia hidrica de produtos sanitarios como: autoclismos, chuvei-
ros, economizadores, torneiras (Figura 7.3) e fluxometros. A informacdo do produto é
facilitada ao consumidor por meio da leitura do rétulo que varia entre 0 A++ (0 mais

eficiente) ao E (o menos eficiente) [19 e 20].
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VOLT - MONOCOMANDO
COZINHA C/CHUVEIRO EXTRAIVEL
Ref.2 $502064000...00;
$502065000...00;
$502066000...00

SILK - MONOCOMANDO
LAVATORIO CANO ALTO
Ref.2 S50005412750711

retncn omeca | Enctea womea |

A| A"l

Figura 7.3 — Exemplos de torneiras certificadas pela ANQIP: esquerda, torneira monocomando de lavato-
rio de classe A+; direita, torneira monocomando de cozinha de classe A++, (Fonte: de ANQIP) [20].
Atualmente o mercado dispde de um conjunto de sistemas e equipamentos que permitem
usar a dgua de forma criteriosa, sanando as necessidades com eletrodomésticos que cum-
prem critérios ecologicos garantindo baixo consumo de agua, sobretudo na cozinha onde
ficam instalados os eletrodomésticos como a maquina de lavar loica e de lavar roupa,
assim como casas de banho onde o consumo pode ser mais do que 50% do consumo total
de uma habitacédo [17]. O mercado disponibiliza uma variedade de solu¢des que visam a
eficiéncia hidrica, tais como torneiras com seccionamento total do caudal, com sensores
de caudal, ou autoclismos de dupla descarga. De igual modo, também existem sistemas

de producéo de dgua quente com reducdo do caudal e da temperatura da agua [17].

Embora os custos de aquisicdo destes sistemas e equipamentos possam ser elevados, o

retorno financeiro ocorrem num curto periodo de tempo.

Tendo em conta a necessidade de aproveitamento e reutilizacéo de dgua, a ANQIP desen-
volveu especificagdes técnicas para a certificacdo de sistemas de aproveitamento de aguas
pluviais e de reutilizacGes de aguas residuais cinzentas que podem ser aplicadas em habi-
tacBes unifamiliares em zonas urbanas ou zonas rurais em vias de desenvolvimento onde
a percentagem de consumo de agua é relevante. A recolha de dgua pode ser feita através
de dispositivos instalados na cobertura e no jardim, com recurso a um Sistema de Apro-
veitamento de Aguas Pluviais (SAAP) e que devem satisfazer as condigdes das especifi-
cacOes técnicas ANQIP ETA 0701 e ETA 0702. Existem também Sistemas Prediais de
Reutilizagdo de Aguas Cinzentas (SPRAC) que devem satisfazer as condicdes estabele-
cidas nas especificagdes técnicas ANQIP ETA 0905 e ETA 0906 [19 e 20].
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Para a moradia em estudo foi proposto um sistema de aproveitamento de aguas pluviais

com base nas infraestruturas existentes (Figura 7.4).

Figura 7.4 - Desenho esquematico, sistema de captacéo e filtragem de aguas pluviais, circuito de aprovei-
tamento de agua entre o poco tubular e o tanque elevado incluindo um sistema de bombagem (implemen-
tar na moradia), (Fonte: de autor).

Legenda

1) Logradouro (Jardim); 2) caixa de pavimento (sistema de drenagem e filtragem); 3) Poco tubular cap. 13
md; 4) sistema de bombagem; 5) Antecadmara de protecdo; 6) tanque elevado cap. 4 m?; 7) gotas de chuva;
8) caleira e tubo de queda [21].

Na figura 7.5 apresenta-se o sistema de tratamento de aguas residuais domesticas, ecoflo,
comercializado pela empresa PremierTech. O sistema integra seguintes elementos: fossa
séptica com pré-filtro, filtro Ecoflo, meio de enchimento de fibra de coco, caixa de amos-
tras e bocal de saida de efluente tratado, funcionando de forma eco-eficiente, que opera

de forma autdnoma, por meio de gravidade, sem recurso ao uso de eletricidade.

Este sistema permite fazer o pré-tratamento da agua residual de uso doméstico antes de
entrar na rede de coletor publico, mitigando a poluicdo dos rios e mares [22].
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Figura 7.5 - Mini ETAR Ecoflo, sistema de tratamento de aguas residuais eco-eciciente, (Fonte: de Pre-
mier Tech) [22]

O sistema esta preparado para ser instalado em equipamentos de servigos, edificios mul-

tifamiliares e espacos publicos, tendo uma vida til entre 10 a 12 anos.

7.5- Selecao dos materiais

A selecdo adequada de materiais € um processo de extrema importancia dadas as impli-

cagdes futuras no ambiente construido e na saude dos seus ocupantes.

Segundo Torgal (2007), a selecdo de matérias de construcdo deve obedecer a critérios de
avaliacdo de todos os impactes que o material pode causar ao ambiente e satde das pes-
soas durante todo ciclo da vida da construcéo, por estar sujeito a transformagdes fisicas e
quimicas [23], resultando na emissdo de substancias nocivas, tais como compostos orga-
nicos volateis (COVs) ou produzindo substancias toxicas que podem perigar a saude hu-
mana. Os produtos de construcdo devem resultar de materiais cujos processos de trans-

formacdo minimizem os impactes no meio ambiente.

Em 1990, foi utilizado pela primeira vez nos Estados Unidos o método de analise do ciclo
de vida (ACV) ou “Life Cycle Assesment” (LCA), encontrando-se regulado internacio-
nalmente, desde 1996, pelas normas da serie 14000 (ISO 14040, 1SO 14041, ISO 14042
e ISO 14043), que preveem a analise e acompanhamento do material desde o inicio da

extracdo das matérias-primas (cradle), até a fase de deposicdo (grave) [23].
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Para determinar o impacto ambiental o0 ACV considera uma diversidade de fatores, que
variam em funcdo da localizagdo geografica da realidade tecnoldgica, econémica e am-

biental do local (pais). Os referidos fatores sdo agrupados em varias categorias [23]:
= Consumo de recursos ndo renovaveis;
= Consumo de agua;
= Potencial de aquecimento global;
= Potencial de reducdo da camada de ozono;
= Potencial de eutrofizacao;
= Potencial de acidificacéo;
= Potencial de formacdo de smog;
= Toxicidade humana;
= Toxicidade ecoldgica;
» Producéo de residuos;
» Uso de terra;
= Poluicéo do ar;
= Alteracdo de habitats

A crescente consciencializa¢do e modernizacao de empresas internacionais ligadas a setor
de industria de construcdo civil permitiu o investimento em investigacéo e o desenvolvi-
mento de tecnologias para a promogéo e producgédo de materiais cujos impactes ambientais
sdo cada vez mais controlados e reduzidos. A producédo de painéis de madeira com baixas
emissdes de Composto Organicos Volateis (COV), ou o desenvolvimento de produtos
que integram residuos (de vidro, de papel, de plastico) sdo apenas dois exemplos que

traduzem os efeitos praticos de tais investimentos.

O consumidor final pode escolher o produto com menor impacte ambiental, do tipo |
(Figura 7.6). Este tipo de rotulagem esta normalizado através da ISO 14024:2018. Desta
forma, e atraves da informac&o do respetivo rotulo, o consumidor pode selecionar os pro-
dutos que causem menores perturbacdes ao ambiente, através de dados verificaveis e

objetivos.
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Figura 7.6 - Tinta para interior (Fonte: de dgae) Adaptado [24]

1.3. Informagdes sobre a DAP

Autores: | CERis-© 6 Research or  Vera Durdo e José Dk
Sihestre

Contacto dos autores: | Av. Rowisco Pan | 1049001 Lsboa
Telelone: +351 218 419 709; E-mat EU“DFC
Jose sivestr e @ecnco uksboa pt ‘

Data de emissdo: | 30/09/2022

Data de registo: | 14/10/2022

Nimero de registo: | DAP 007:202
Vilido até: | 29/09/2027

Representatividade da DAP (local, | DAP do bergo a0 port o, de um (1) produto, produzido em uma (1) unidade Indust ial,
produtor, pertencente a um {Volcals - 1solameatos Minerais, SA)

Onde consultar material
explicativo sobre produto:

Tipo de DAP: | DAP G0 bergo 20 portio (ATAT)

www volals pt

1.4. Demonstragdo de verificagio

Verificagdo externa independente, de acordo com as normas NP ISO 14025:2009 e EN 15804:2012+A1:2013

Organismo de Certificagio

| WS —

(CERTIF - Associagdo para a Certificagdio)

1.5. Registo da DAP
Operador de Programa de registo
I [
e oty S flesisl 1ov
v v
paraa C

Figura 7.7 - Declaragdo Ambiental de Produto (modelo tipo), L& Mineral Revestida com Veu Negro,
(Fonte: de DAPHabitat) Adaptado [25]

Algumas limitagdes da rotulagem ambiental estdo relacionadas com a dificuldade de

quantificar com rigor os impactes resultantes do seu transporte, ou periodo de validade
do rétulo ambiental, ou a incapacidade de interpretar a informacéao contida no rétulo [23].
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7.6~ Consideracdes finais do capitulo

A reabilitacdo de qualquer edificio deve ser realizada de acordo com os principios orien-
tadores de desenvolvimento sustentavel. As intervencdes devem prever, entre outras me-
didas, a reducéo dos consumos de energia e de agua em todo o ciclo de vida da construcéo,
bem como a adequada selegéo e prescricdo de produtos e equipamentos (por exemplo,
tendo em conta a reutilizagdo e reciclagem de materiais; as referidas eficiéncias energética
e hidrica nas fases de transformac&o dos produtos finais; a reducéo das emissdes de CO>
através da minimizacao das distancias de transporte entre os locais de processamento e a
obra final; ou a durabilidade dos materiais aplicados) auxiliadas pela rotulagem ambiental

de produtos.

No caso em estudo, para 0 adequado desempenho energético prevé-se o reforco com a
adequacao do sistema de isolamento térmico dos elementos que constituem a envolvente
da moradia (pavimentos térreos, paredes exteriores e cobertura), combinando sistemas de
producdo de energia de autoconsumo, equipamentos de alto rendimento, isolamento tér-
mico dos circuitos de 4gua quente sanitéria, sistema de ventilacdo e aquecimento interior,
com dispositivos de sombreamento. Os sistemas construtivos e 0s equipamentos deverdo
ser rotulados e certificados, no &mbito da eficiéncia energética, para maximizar o rendi-

mento desejado.

Atendendo aos sucessivos periodos de seca climatica que Portugal tem enfrentado nos
ultimos anos, e no sentido de implementar medidas que visem a eficiéncia hidrica da
moradia em analise, prevéem-se dispositivos certificados, bem como o aproveitamento e
tratamento das aguas pluviais, usando equipamentos e tecnologias adaptaveis, nos pontos
de recolha de agua. estes sistemas de aproveitamento de aguas pluviais (SAAP) devem

ser dimensionados e certificados de acordo com as especificagdes técnicas da ANQIP.
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8. CONCLUSOES

Ao longo do presente trabalho, e atendendo a localiza¢do da moradia, compreende-se que
a sua reabilitacao se traduz num investimento com potencial econémico, social e cultural.
Os projetos de arquitetura e das diferentes especialidades, adotam solugdes simples e pon-
deradas capazes de ampliar o leque de possibilidades para implementar sistemas tecnolo-
gicos modernos no edificio pré-existente, com o objetivo de melhorar as condicBes de
habitabilidade e reforcar a estrutura da mesma, mantendo parte significativa da tecnologia

de construcdo tradicional.

Ao desenvolver o estudo sobre a reabilitacdo desta moradia, verificou-se que o tema alude
necessariamente a exigéncias da sustentabilidade ambiental, sendo, por esse motivo, a sua
reabilitacdo indissocidvel do impacte causado sobre 0 ambiente, em diversas perspetivas.
Durante o processo de concegdo da proposta para a sua recuperacao teve-se sempre em
consideracdo os seguintes aspetos: limitar e otimizar o consumo de energia e agua; pro-
mover a utilizacdo de materiais sustentaveis, e cumprir a legislacdo relativamente a pro-

ducéo e gestdo de residuos de construcdo e de demolicao.

No desenvolvimento do trabalho, ficou claro que o processo de reabilitacdo de um edificio
pode ser muito moroso quando comparado com a uma construgdo nova. Tomou-se cons-
ciéncia que o processo deve cumprir algumas etapas cruciais, tais como: o diagndéstico
exaustivo do existente, quer da envolvente ao imdvel, como do préprio edificio; a identi-
ficacdo dos materiais e dos sistemas construtivos existentes; a identificacdo e analise das
anomalias e patologias; a analise da estrutura existente; a analise e comparacéo de infor-
mac0Oes que permitam a elaboracdo de um relatério de inspecédo e diagnostico; e, final-
mente, a elaboragéo da proposta de intervencao.

Verificou-se também que a reabilitacdo do edificio para além de contribuir para a reno-
vacgdo do parque imobiliario, que incentivado por diferentes medidas inscritas no Pacto
Ecologico Europeu, é também uma tendéncia do mercado imobiliario. A reabilitacdo de
edificios assegura a qualidade dos produtos imobiliarios, com garantias de melhoramento
da imagem das cidades, que se pretendem inclusivas e competitivas no ambito local e

global.

A confianca da integridade fisica do produto imobiliario pode ser prolongada atraves de

produtos de construcéo certificados, proporcionando seguranca e bem-estar social, assim
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como a promocédo de ambientes de negdcios imobiliarios mais saudaveis, através da im-
plementacdo dos principios de desenvolvimento sustentavel. Deste modo, a valorizacéo
do ativo pode contribuir para a “economia verde” com precos justos e com qualidade do

produto final.

O edificio depois de renovado, e de implementadas as medidas previstas (designadamente
no que se refere a eficiéncia energética e hidrica) beneficiara, para além das melhorias
efetivas de conforto, salubridade e desempenho ambiental, de uma valorizacéo significa-
tiva no mercado imobiliario. Atendendo ao seu enquadramento e as suas caracteristicas,
0 imovel podera ainda beneficiar da atribuicdo de apoios financeiros diretos e indiretos,
de acordo com os programas nacionais vigentes no que se refere a requalificacdo do par-
que edificado, bem como de financiamento bancério. O imo6vel poderé ainda, ser objeto
de analise através de um sistema voluntario de avaliacdo e certificacdo da sustentabilidade
do ambiente construido (por exemplo, LiderA, BREEAM, LEED,...). Este tipo de certi-
ficacBes contribuird complementarmente para a valorizacdo do imdével, assumindo parti-
cular importunéncia no caso de os proprietarios optarem por disponibilizar o edificio para

arrendamento.

Apesar de se observar que o resultado foi satisfatorio, constata-se também que existem
algumas lacunas na forma como foram abordados alguns temas, dada a complexidade do
trabalho e a escassez de tempo para os desenvolver com a importancia que lhes € indis-
pensavel. Deste modo, considera-se que 0s mesmos assuntos poderao ser desenvolvidos
futuramente, designadamente os projetos de arquitetura e de engenharia que deverao con-
cretizar com detalhe os desenhos de execucgédo das propostas, bem como a analisar a via-
bilidade do investimento imobiliario da proposta alternativa que considera a construgao

de um piso adicional na moradia estudada.
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