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RESUMO

O Método de Avaliacdo das Necessidade de Reabilitacdo estabelece um conjunto de
procedimentos que permite determinar as necessidades de reabilitacdo de um edificio de
modo a dota-lo de caracteristicas que assegurem a satisfacdo das exigéncias funcionais num
nivel ndo inferior ao estabelecido na legislacdo aplicavel ou convencionado pelas regras da
boa prética. A satisfacdo das exigéncias funcionais pode estar comprometida por anomalias
construtivas e/ou espaciais. Da aplicagdo do método resulta informacdo que permite avaliar a
viabilidade do edificio.

O Método foi desenvolvido no Laboratério Nacional de Engenharia Civil com vista a
apoiar a andlise das condicGes de habitabilidade do edificado do Bairro do Alto da Cova da
Moura.

Neste artigo sdo apresentados o modelo de avaliacdo, os critérios de avaliacdo, a
formula de célculo, as ponderagdes, os instrumentos de aplicacdo, a aplicacdo experimental e
para concluir algumas notas finais.

1. INTRODUCAO

A gestdo de um parque habitacional e a definicdo de politicas de reabilitacdo devem
assentar num conhecimento profundo do estado de conservacdo do edificado. Com base nesta
informacdo é possivel definir prioridades de intervencdo que permitam, de uma forma
faseada, reabilitar os edificios e proporcionar adequadas condi¢des de habitabilidade.
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Neste quadro e no ambito da iniciativa Bairros Criticos, um projecto governamental
de qualificacdo e reinsercdo urbana de bairros problematicos, o Instituto da Habitacdo e da
Reabilitacdo Urbana (IHRU) solicitou, no inicio de 2007, a colaboracdo do Laboratorio
Nacional de Engenharia Civil (LNEC) na andlise das condicdes de habitabilidade do edificado
do Bairro do Alto da Cova da Moura, tendo em vista a sua futura reabilitacao.

O Bairro do Alto da Cova da Moura é um bairro cujo processo de desenvolvimento
urbano ¢é de génese ilegal. A construcédo teve inicio nos anos 60 do século XX mas o grande
incremento registou-se a partir do meio da década de 70. O bairro ocupa uma &rea de cerca de
16,5 ha e tem cerca de 5.000 habitantes. Em 2008, estimou-se que o bairro era constituido por
833 lotes e 1.884 unidades, das quais 1.617 eram habitacdes (Vilhena e Coelho 2008).

Para responder a solicitacdo do IHRU foi concebido no LNEC um Método de
Avaliacdo das Necessidades de Reabilitagdo (MANR) (Pedro et al 2008). Este método
estabelece um conjunto de procedimentos para determinar as necessidades de reabilitacdo de
um edificio de modo a dotéa-lo de adequadas condicGes de habitabilidade.

Considerou-se que as condi¢des de habitabilidade ndo sdo adequadas sempre que as
caracteristicas do edificio ndo assegurem a satisfacdo das exigéncias funcionais. As
exigéncias funcionais verificadas sao as seguintes:

1) Exigéncias de seguranca — aspectos relacionados com condi¢bes que garantam a
proteccdo fisica e psicoldgica relativa ao perigo, e proporcionem tranquilidade e
confianca (seguranca estrutural, seguranga ao incéndio, seguranga no uso normal e
seguranca contra intrusdo/agressao/roubo).

2) Exigéncias de higiene, salde e conforto — aspectos relacionados com condi¢fes que
garantam a higiene, a saude e o conforto dos utentes (salubridade, qualidade do ar,
proteccdo contra a humidade/estanquidade, proteccdo contra o ruido, conforto visual e
desempenho térmico e economia de energia).

3) Exigéncias de adequagao ao uso — aspectos relacionados com a existéncia de espagos
com areas, dimensdes, equipamentos e relagdes entre si que promovam a eficiéncia do
uso, a identidade individual e a interaccédo social (espaco e equipamento, privacidade e
acessibilidade).

O nivel de satisfacdo das exigéncias funcionais é definido pelo disposto na
regulamentacdo geral aplicavel e ainda, em virtude do objecto de analise ser um bairro de
génese ilegal, em legislacdo aprovada para efeitos de legalizacdo de edificios clandestinos
susceptiveis de eventual reabilitacdo. Nos aspectos em que a legislacdo é omissa adoptaram-se
as regras da boa prética do projecto e da construcao.

2. DESENVOLVIMENTO

O MANR integra-se numa linha de estudo desenvolvida no LNEC desde 2003 (Pedro
et al 2006a e 2006b, Vilhena e Coelho 2008). No entanto, os objectivos especificos do estudo
e as caracteristicas do parque edificado a avaliar levaram a concepg¢édo de um novo método.

O desenvolvimento do MANR foi realizado segundo as seguintes fases:

1) recolha e analise de métodos portugueses e estrangeiros com objectivos idénticos;
2) concepcdo da proposta de método;

3) discussdo da proposta com especialistas;

4) aplicacdo experimental e aperfeicoamento da proposta;

5) formag&o de técnicos envolvidos na aplicacdo do método.

Em fases posteriores do estudo o LNEC acompanhou o trabalho de campo e realizou a
interpretacéo conclusiva dos resultados.

A concepcéo da proposta de método, em particular, envolveu as seguintes actividades:
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1) Modelo de avaliacdo:

- seleccdo dos campos de caracterizacdo morfoldgica e funcional do edificio e de
cada uma das unidades;

- organizacdo dos critérios de avaliacdo das necessidades de reabilitacao.

2) Critérios de avaliacéo:

- determinagdo dos aspectos em que cada elemento funcional/espaco é avaliado e
definicdo do numero de categorias em que a avaliagdo é expressa;

- definicdo de critérios que permitem para cada aspecto relacionar as caracteristicas
do edificio com uma categoria da escala.

3) Método de sintese de resultados e critérios de ponderacéo:

- definicdo de uma férmula de calculo que permita associar matematicamente as
avaliacOes realizadas por elemento funcional num Unico indice de necessidade de
reabilitacdo por edificio;

- determinag&o de critérios de ponderacdo (i.e., critérios que definem a importancia
relativa de cada elemento funcional no célculo do indice de necessidade de
reabilitacéo).

4) Instrumentos de aplicacdo:

- organizacéo da ficha de avaliacdo;

- redaccdo de instrucdes;

- elaboracdo de folha de calculo.

3. MODELO DE AVALIACAO
3.1 Avaliacéo do edificio

A avaliacdo de cada edificio baseia-se numa inspecc¢éo visual das anomalias existentes
no edificio e na forma como este se encontra implantado no tecido urbano (insercdo
urbanistica).

Na avaliagdo do edificio, como elemento isolado, sdo apreciadas as anomalias
construtivas e espaciais. As anomalias construtivas podem resultar de inadequacéo da solucgéo
construtiva inicial, deficiente execucdo dos trabalhos de construgdo e/ou degradacdo dos
elementos construtivos. As anomalias espaciais podem resultar de inadequacdo da solucéo
espacial inicial ou de alteracdo das condigdes espaciais.

Na avaliacdo das anomalias construtivas dos edificios sdo considerados separadamente
os elementos funcionais que constituem a Estrutura, Cobertura e Elementos salientes, as
Outras partes comuns, e as Unidades (tantas quantas existam no edificio). Na avaliacdo das
anomalias espaciais sdo considerados separadamente 0s espagos/compartimentos que
compdem os Espagos comuns e 0os Compartimentos das unidades (tantas quantas existam no
edificio).

O resultado da avaliacdo do edificio é expresso pelo Nivel de necessidade de
reabilitacdo. Este conceito traduz a relacdo entre as obras de reabilitacdo que € necessario
realizar para, mantendo o tipo e a capacidade de uso dos espagos, corrigir as anomalias e as
obras de construcdo de um edificio novo com capacidade de uso idéntica. O nivel de
reabilitagdo pode ser utilizado para determinar a viabilidade de reabilitacdo e manutencdo dos
edificios.
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3.2 Avaliacgéo da insercéo urbanistica

A avaliacdo da insercdo urbanistica inclui as anomalias que dificilmente se analisam
apenas com recurso a cartografia (ex., a proximidade excessiva entre edificios pode prejudicar
as condicdes de iluminacdo natural no interior dos compartimentos habitaveis).

Os aspectos avaliados sdo os seguintes:

1) existéncia de partes de edificios vizinhos sobre ou sob o edificio em avaliacao;

2) distancia entre védos do edificio em avaliagdo e vaos de edificios vizinhos situados em
fachadas adjacentes ou confrontantes;

3) disténcia entre cobertura do edificio em avaliacdo e vaos de edificios vizinhos;

4) existéncia de vaos do edificio em avaliacdo sobre o limite do lote contiguo;

5) disténcia livre de obstaculos em véos de compartimentos habitéveis.

O resultado desta avaliacdo é expresso para cada lote pelo Nivel de anomalia nas
relacGes entre edificios.

4. CRITERIOS DE AVALIACAO
4.1 Avaliacéo do edificio

Na apreciacdo dos aspectos construtivos, a avaliagdo de cada elemento funcional inclui
trés factores, verificados sequencialmente: gravidade, extensdo e complexidade. Sempre que o
elemento funcional em analise exista no edificio ou na unidade comeca por ser classificada a
gravidade da anomalia na seguinte escala: sem significado, ligeiras, médias ou graves
(Quadro 1).

Nos casos em que um elemento funcional ou espaco apresenta anomalias com
diferentes niveis de gravidade € indicado o0 mais grave. A avaliacdo da gravidade da anomalia
é realizada tendo em consideracdo o nivel de desempenho esperado para as exigéncias
funcionais de cada espaco e/ou elemento construtivo. Por exemplo, uma dependéncia de um
fogo com uso de arrecadagdo ou garagem tem exigéncias de conforto térmico menos elevadas
que os compartimentos utilizados como quartos, salas ou cozinhas).

Quadro 1 — Critério de avaliacdo da gravidade da anomalia dos elementos funcionais

Anomalias sem

R Anomalias ligeiras Anomalias médias Anomalias graves
significado
Auséncia de anomalias ou . _— . - Anomalias que colocam
. Anomalias que prejudicam | Anomalias que prejudicam - .
anomalias sem em risco a saude e/ou a
L 0 aspecto 0 uso e/ou o conforto
significado seguranga

Se a gravidade da anomalia for ligeira, média ou grave, é indicada a extensdo e a
complexidade da intervencdo necessaria para reparar essa anomalia. A extensdo da
intervencdo é classificada na seguinte escala: localizada, média, extensa ou total (Quadro 2).
A complexidade € classificada na seguinte escala: simples, média ou dificil (Quadro 3).
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Quadro 2 - Critério de avaliacdo da extensdo da intervencao de reabilitacéo

Localizada

Média Extensa

Total

Anomalias que afectam
pontualmente o elemento
funcional, sendo a sua
extensdo ndo superior a

0
25% e 50%

Anomalias que afectam
areas limitadas do
elemento funcional,
estando a sua extensao
compreendida entre 26%

entre 51% e 75%

Anomalias que afectam
grandes areas do elemento
funcional, estando a sua
extensdo compreendida

Anomalias que afectam a
quase totalidade do
elemento funcional, sendo a
sua extensdo superior a
75%

Quadro 3 — Critérios de avaliacdo da complexidade da intervencao de reabilitacéo

Simples

Média

Dificil

Trabalhos realizados numa Unica
operacdo e com a intervencédo de
apenas uma especialidade

Trabalhos de limpeza, pintura ou
reabilitacio superficial dos
elementos construtivos

Trabalhos em que seja necessaria a
demolicdo ou remocdo do
elemento funcional, sem a sua
posterior reconstrucéo

Trabalhos realizados em varias
operagdes e que carecem da
intervencdo de varias
especialidades

Trabalhos que obrigam a demoligdo
ou remocdo de revestimentos para
proceder a intervencao e sua
posterior reconstrucdo

Trabalhos de reabilitacdo ou reforgo
tecnicamente complexos, requerendo
a aplicacdo de procedimentos,
materiais e/ou tecnologias ndo
correntes

Trabalhos de construcéo de um
elemento funcional necesséario &
satisfacdo das exigéncias funcionais

Trabalhos em que o estado do
elemento funcional justifica a
demolic¢do ou remogdo, e a sua
posterior reconstrucao

A apreciacdo dos aspectos espaciais foi dividida em dois factores: gravidade da
anomalia e viabilidade de intervengdo. A gravidade da anomalia é avaliada numa escala igual
a utilizada para os elementos funcionais, mas segundo diferentes critérios (Quadro 4).

Quadro 4 - Critério de avaliacdo da gravidade da anomalia dos espacos

Anomalias sem
significado

Anomalias ligeiras

Anomalias médias

Anomalias graves

Esté satisfeito o disposto
na regulamentacédo geral
em vigor (Portugal 1951,
1990, 1997, 1999)

Esté satisfeito o disposto
na regulamentacéo
especifica para edificios
clandestinos susceptiveis
de eventual reabilitacdo
(Portugal 1984)

Esta satisfeito um nivel
minimo absoluto, ndo
ficando severamente
comprometidas as
condicGes de salde e de
seguranca das pessoas

Nao esta satisfeito um
nivel minimo absoluto,
ficando severamente
comprometidas as
condicGes de salde e de
seguranca das pessoas

Se a gravidade da anomalia espacial for média ou grave sdo indicadas as intervengdes,
nos diversos elementos funcionais, necessarias para reparar essas anomalias. As intervengdes
de resolucdo de anomalias espaciais sdo supletivas aos trabalhos previstos para reparar as
anomalias construtivas.

A viabilidade de realizacéo das intervencdes é analisada utilizando a escala seguinte:
no edificio, no logradouro do lote, a custa de edificios de lotes adjacentes, no logradouro de
lotes adjacentes, na via publica. No Quadro 5 as possibilidades de intervencdo séo
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apresentadas da esquerda para a direita, hierarquizando da mais facil de implementar para a
mais dificil. Caso exista mais do que uma localizacdo, prevalece a mais dificil de

implementar.

Quadro 5 - Critério de avaliacdo da gravidade da anomalia dos espacos

No edificio

No logradouro do
lote

Na via publica

No logradouro de
lotes adjacentes

A custa de edificios
de lotes adjacentes

Intervencbes no
interior do edificio
em avaliacdo

IntervencGes no
logradouro do lote
do edificio em
avaliacdo

Intervencdes sobre a
via publica

Intervencbes no
logradouro de lote
adjacente

Intervencdes a custa
de edificios de lotes
adjacentes

< Intervencgdes mais faceis de implementar

4.2 Avaliacéo da insercdo urbanistica

IntervencGes mais dificeis de implementar >

A avaliacdo da insercdo urbana do edificio € realizada na escala adoptada para a
gravidade de anomalia (Quadro 1). O resultado do Nivel de anomalia das relagdes entre
edificios € definido pelo nivel de anomalia mais grave obtido para cada condicéo verificada.

5. FORMULA DE CALCULO

O nivel de necessidade de reabilitacdo de um edificio é indicado pelo técnico apos a
vistoria e 0 preenchimento da ficha de avaliacdo de acordo com os critérios apresentados no
Quadro 6 e os exemplos apresentados no Quadro 7.

Quadro 6 — Critério de avaliacdo do nivel de necessidade de reabilitacéo

Reabilitacéo ligeira

Reabilitacdo média

Reabilitacédo profunda

Compreende:

- aexecucdo de reparacdes em

revestimentos;

- pequenas reparagdes em

instalagoes;

- reparaces localizadas e de
reduzida complexidade em
elementos primarios e/ou

secundarios.

10

Compreende:

substituicdo de revestimentos;

- reparacdo e cria¢do de novas
instalacdes;

- reparacdo, substituicdo ou
reforco localizados de elementos
construtivos primarios e/ou
secundarios.

Engenharia Civil e UM

Compreende:

reparagéo, substitui¢do ou
reforco de elementos
construtivos primarios e/ou
secundarios.
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Quadro 7 — Exemplos de trabalhos de intervencéo classificados de acordo com o nivel de

Reabilitacéo ligeira

necessidade de reabilitagéo

Reabilitacdo média

Reabilitacédo profunda

Exemplos:

- pintura do exterior e do interior
do edificio;

- reparacdo de anomalias nos
rebocos;

- limpeza de elementos metalicos
afectados por corroséo;

- melhoria das condicdes interiores
de iluminacdo e ventilacdo;

- beneficiacdo de instalacGes
eléctricas e de iluminagdo
artificial;

- reparacdo de sistemas de
drenagem de &guas pluviais;

- limpeza e manutengéo geral da
cobertura.

Exemplos:

reparacéo generalizada dos
revestimentos nos paramentos
interiores e exteriores de paredes
e tectos e da cobertura;

- introducdo de uma nova
instalagdo eléctrica;

- reparacdo ou substituicdo parcial
de elementos de carpintaria;
reparacéo e eventual reforgo
localizado de elementos
estruturais (pavimentos e
cobertura);

- demolicdo de tabiques;

- reorganizacdo de instalacdes
sanitarias e/ou cozinhas.

Exemplos:

- demolicdes e reconstrucdes
significativas, que podem obrigar
a uma substituicdo parcial ou
mesmo total de pavimentos e
paredes divisorias;

- resolucdo de problemas
estruturais generalizados;

- beneficiacéo e reestruturagdo das
partes comuns;

- substituicdo generalizada de
carpintarias;

- construcgdo de instalagdes
sanitarias e/ou de um espaco para
preparacdo de refeicdes;

- diminuicéo do nimero de
unidades do edificio;

- introducéo de espacos para criar
instalagOes sanitérias e/ou
cozinhas.

Em complemento aos critérios e exemplos apresentados nos Quadros 6 e 7 e com vista
a apoiar a decisdo do técnico, o nivel de reabilitacdo pode ser determinado de acordo com o
procedimento descrito em seguida.
1) Para cada elemento funcional a extensdo e a complexidade da intervencéo a realizar,
devido a anomalias construtivas e espaciais, sao convertidas em valores (Quadro 8).

Quadro 8 — Indices de conversdo da extensdo e da complexidade da intervencéo

Extensdo da Localizada Média Extensa Total
intervencdo (Ei) 0,25 0,50 0,75 1,00
Complexidade da Simples Média Dificil

intervencdo (Ci) 0,4 0,8 1,2

2) Para cada elemento funcional calculam-se, separadamente, os indices de necessidade
de reabilitacdo por anomalias construtivas (Ic) e espaciais (If), através do produto da
extensdo de intervencéo (Ei) pela respectiva complexidade (Ci).

A pontuacdo (Pt) de cada elemento funcional é determinada pelo produto entre a
ponderacdo (Pd) atribuida a cada elemento funcional e a soma dos indices de
reabilitacdo motivados por anomalias construtivas (Ic) e anomalias espaciais (If). A
soma dos indices de reabilitacdo (Ic+If) tem como valor maximo 1,2.

O somatodrio das ponderacfes (XPd) resulta da soma de todas as ponderagbes dos
elementos funcionais existentes. O somatorio das pontuacfes (ZPt) resulta da soma

3)

4)
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das pontuacdes (Pt) obtidas pelos diversos elementos funcionais. O indice de
necessidade de reabilitacdo (Inr) é obtido pelo quociente entre o somatério das
pontuacdes (XPt) e o somatorio das ponderacbes (XPd) a multiplicar por 100.

5) S&o calculados separadamente indices de necessidade de reabilitacdo parciais para: 0
conjunto Estrutura, Cobertura e Elementos salientes; as Outras partes comuns; e cada
Unidade. O indice de necessidade de reabilitagdo do edificio (Inr) é determinado pela
meédia ponderada dos trés indices de necessidade de reabilitagdo parciais.

O nivel de necessidade ¢é determinado classificando o indice Inr do edificio segundo a
escala apresentada no Quadro 9.

Quadro 9 — Escala de intervalos para determinar o nivel de necessidade de reabilitagdo

indice ‘ 0> 1Inr>33 | 33> Inr> 66 ‘ 66 > Inr > 120

Nivel ‘ Reabilitacdo ligeira | Reabilitagdo média ‘ Reabilitacdo profunda

Uma folha de céalculo que reproduz a ficha de avaliagdo (vd 6.3) realiza
automaticamente estes calculos e apresenta uma sugestdo de nivel de necessidade de
reabilitacdo. Salienta-se que o nivel de necessidade de reabilitacdo sugerido ndo é vinculativo
porque, apesar de os elementos funcionais e espaciais incluidos no modelo de avaliacdo
proporcionarem uma avaliacdo detalhada, o calculo matematico ndo substitui a experiéncia de
um técnico.

6. PONDERACOES

As ponderagdes utilizadas no MANR basearam-se na estrutura de custos da construcgéo
definida na década de 70 do séc. XX para edificios unifamiliares e multifamiliares de
habitagdo novos, com 3 a 4 pisos e estrutura reticulada de betdo armado (Bezelga 1984). Os
valores obtidos na bibliografia foram adaptados a estrutura de elementos funcionais utilizados
(Quadro 10).

Para determinar o indice de necessidade de reabilitacdo do edificio (Inr) considera-se
gue o indice do conjunto Estrutura, Cobertura e Elementos salientes representa 30% e 0s
restantes indices representam 70%. Os indices das Outras partes comuns e de cada Unidade
sdo ponderados pela respectiva area bruta.
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Quadro 10 — Ponderacdes de elementos funcionais

Estrutura, Cobertura e Elementos salientes

E.l
E.2
E.3

Estrutura
Cobertura
Elementos salientes
Total

Outras partes comuns

E.4
E.5
E.6
E.7
E.8
E.9
E.10
E.11
E.12
E.13
E.14

7. INSTRUMENTOS DE APLICACAO

7.1 Ficha de avaliagdo das necessidades de reabilitagcdo

2)

3)

Numero 39, 2011

Paredes

Revestimentos de pavimentos
Tectos

Escadas

Caixilharia e portas

Dispositivos de proteccdo contra queda
Instalacéo de distribuicdo de agua
Inst. de drenagem de aguas residuais
Instalacédo eléctrica e de iluminagdo
Inst. de telecom. e contra a intruséo
Inst. de seguranga contra incéndio
Total

80
18

100

28
10

26
10

P PN WwWw o

100

Unidade

U.l  Paredes exteriores

U.2  Paredes interiores

U.3  Revestimentos de pavimentos exteriores
U.4  Revestimentos de pavimentos interiores
U5 Tectos

U.6  Escadas

U.7 Caixilharia e portas exteriores

U.8 Caixilharia e portas interiores

U.9 Dispositivos de proteccdo de vaos
U.10 Dispositivos de proteccdo contra queda
U.11 Equipamento sanitario

U.12 Equipamento de cozinha

U.13 Instalacdo de distribuicdo de agua
U.14 Inst. de drenagem de aguas residuais
U.15 Instalacdo de gas

U.16 Instalacéo eléctrica

U.17 Inst. de telecom. e contra a intruséo
U.18 Instalacéo de ventilacdo

U.19 Instalacdo de climatizacdo

U.20 Inst. de seguranca contra incéndio

Total

21
15

P P P PO P WD PR 0NN N NN oo

100

Para apoiar a aplicacdo do MANR foram desenvolvidos trés instrumentos que se
descrevem em seguida.

A ficha de avaliacdo serve para orientar a vistoria aos edificios e registar a informacéo
recolhida pelos técnicos. Esta ficha é constituida por trés folhas:

1) a primeira folha destina-se a registar a identificacdo do edificio, indicar o nivel de
reabilitacdo que resulta da avaliagdo (Figura 1) e fazer uma caracterizagdo construtiva

do edificio (Figura 2);

a segunda folha destina-se a caracterizar a morfologia do edificio e efectuar uma
avaliacdo dos elementos funcionais que o constituem nas suas partes comuns (Figura

3);

a terceira folha, é repetida por cada unidade existente, e destina-se a caracterizar a
morfologia da unidade e efectuar uma avaliacdo dos elementos funcionais que a

constituem (Figura 4).
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ANALISE DAS CONDIGOES DE HABITABILIDADE DO EDIFICADO EXISTENTE NO BAIRRO DO ALTO DA COVA DA MOURA  LNEC | IHRU

FICHA DE AVALIACAO DAS NECESSIDADES DE REABILITAGAO

A. IDENTIFICAGAO

Sector Quarteirdo Lote Rua N.° de policia Equipa do IHRU Data da vistoria

B. FOTOGRAFIAS

C. RESULTADO

m} m} [m]
REABILITAGCAO LIGEIRA REABILITAGAO MEDIA REABILITAGAO PROFUNDA
Existem anomalias espaciais médias ou graves cuja reparagao obriga a intervengdes fora do perimetro do lote: Sim O | Nao O
Nivel de anomalia nas relagées entre edificios: Sem significado ou Ligeira O | Média O | Grave O

Existem situagdes que constituem grave risco imediato para a seguranga e satide publicas e/ou dos residentes: Sim O | Ndo O

D. JUSTIFICAGAO

E. EQUIPA DO IHRU

Nome do técnico: Nome do técnico:

Assinatura: Assinatura:

F. VISTO DO LNEC

Nome do técnico:

Assinatura: Data do visto:

Anexo: Ficha da pré-analise com a) confirmac&o do perimetro do lote, da area construida do edificio em avaliagéo e das respectivas entradas; b) tragado
aproximado da drea ocupada por cada unidade e pelas partes comuns (caso existam)
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Figura 1 — Ficha de avaliacdo — folha de rosto

Engenharia Civil e UM Numero 39, 2011



A. ESTRUTURA
Fundagdes

O Alvenaria de pedra
O Alvenaria de tijolo
[ Sapatas de betao
O Outra

[ N&o sabe

B. COBERTURA
Forma: O Inclinada | O Em terrago
Estrutura de suporte

O Madeira

O Laje macica de betdo armado
O Laje aligeirada de betdo armado
O Descontinua de betao

O Outra

O Nao sabe

C. PAREDES EXTERIORES
Tosco

O Alvenaria de pedra

O Alvenaria de tijolo com um pano

O Outra
O Nao sabe

D. PAREDES INTERIORES
Tosco

O Alvenaria de pedra
O Alvenaria de tijolo

O Outra
O N&o sabe

G. OBSERVACOES

CARACTERIZAGAO CONSTRUTIVA

AVALIAGAO DAS NECESSIDADES DE REABILITAGAO l

Sector Quarteirao Lote

Rua N.° de policia Equipa Data

Elementos verticais de suporte

O Paredes resistentes de alvenaria de pedra

[ Paredes resistentes de alvenaria de tijolo ou de
blocos de betdo

[ Paredes resistentes de alvenaria confinada
de tijolo macigo ou de blocos de betao

O Pilares de betdo armado
O Outra
O Néo sabe

Pavimentos

[ Madeira

O Laje macica de betdo armado

O Laje macica de betdo armado com vigas
O Laje aligeirada de betdo armado

O Laje aligeirada de betdo armado com vigas
O Outra

O Nao sabe

Esteira horizontal: O Sim | O Nao

Revestimento da cobertura em terrago

O Impermeabilizagdo aparente

O Ladrilho ceramico ou hidraulico

Revestimento da cobertura inclinada

O Telha ceramica
O Telha de betdo

Composicdo da esteira horizontal

[ Madeira ou derivados de madeira
O Laje macica de betdo armado
O Laje aligeirada de betdo armado

O Placas de gesso cartonado

O Alvenaria de tijolo com dois panos

O Alvenaria blocos de betdo normal

O Alvenaria blocos de betdo normal

O Divisdrias leves com derivados de madeira

O Tijoleira O Chapas metalicas
O Betonilha O Chapas de fibrocimento
O Qutra O Outra

Revestimento do paramento exterior das fachadas

O Reboco

O Azulejo

O Placas de pedra
O Sem revestimento
O Outro

E. CAIXILHARIA EXTERIOR
Material

O Madeira

O Aluminio

aprvc

O Ferro

O Vaos sem caixilharia
O Outro

O Outra

Revestimento do paramento exterior das empenas
O Reboco

O Azulejo

O Placas de pedra

[ Sem revestimento

O Outro

F. ESCADAS COMUNS
Estrutura de suporte

O Madeira

O Betdo armado
O Metalica

O Outra

O N&o existem escadas comuns

ANALISE DAS CONDIGOES DE HABITABILIDADE DO EDIFICADO EXISTENTE NO BAIRRO DO ALTO DA COVA DA MOURA

LNEC | IHRU

Figura 2 — Ficha de avaliacdo — folha de caracterizacdo construtiva

Ndamero 39, 2011
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AVALIAGAO DAS NECESSIDADES DE REABILITAGAO |

Sector Quarteirao

Lote Rua N.° de policia

EDIFICIO

A. CARACTERIZACAO

N.° de pisos: N.° de unidades:

B. AVALIACAO

CONSTRUTIVAS

Area bruta dos espagos comuns encerrados: m

Existem obras em curso: O Sim | O Nao

Gravidade da
anomalia

Estrutura, Cobertura e Elementos salientes

E1  Estrutura

Extenséo da
intervencdo

Complexidade da
intervencdo

E2 Cobertura

E3  Elementos salientes

Outras partes comuns

E4 Paredes

E.5 Revestimentos de pavimentos

E6 Tectos

E7 Escadas

E.8 Caixilharia

E.9 Dispositivos de proteccao contra queda

E10 Instalagdo de distribui¢do de dgua

E1  Instalagdo de drenagem de aguas residuais

E12 Instalagdo eléctrica e de iluminagdo

E13 Instal. telecomunicagdes e contra a intruséo

E14 Instalagdo de seguranca contra incéndio

Espagos comuns
E15 Espagos comuns de comunicagdo horizontal

E16 Espagos comuns de comunicagdo vertical

Relagdes entre edificios

E17 Sobreposicdo de partes de edificios

E.18 Distancia entre vaos de edificios confrontantes
E.19 Vaos sobre coberturas sem resisténcia ao fogo
E.20 Vaos sobre lotes vizinhos

E.21 lluminagéo de véos de compart. habitaveis

Legenda

Gravidade da anomalia: NA - Néo se aplica SS - Sem significado
M- Média

M- Média

Extensdo da intervengao:

Complexidade da intervengéo:

|
L - Localizada |
S - Simples |

Ll - No logradouro

El - No edificio 4o lote

Viabilidade da intervengéo:

ANALISE DAS CONDICOES DE HABITABILIDADE DO EDIFICADO EXISTENTE NO BAIRRO DO ALTO DA COVA DA MOURA

Gravidade da
anomalia

| M- Média | G- Grave

T-Total

L - Ligeira

|
| E - Extensa |
| D - Diffcil

Ev - A custa de edificios
de lotes adjacentes

Lv - No logradouro de
lotes adjacentes

Vp -Navia
publica

LNEC | IHRU
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Figura 3 — Ficha de avaliacdo — folha de avaliacdo do edificio
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AVALIAGAO DAS NECESSIDADES DE REABILITAGAO |

Sector Quarteirao Lote Rua N.° de policia
UNIDADE: (Andar/lado)
A. CARACTERIZAGAO
N.° de divisdes da unidade: Uso da unidade: N.© de moradores:
Area bruta da unidade: m? Numero de pisos: Existem obras em curso: O Sim | O Nao
B. AVALIACAO
CONSTRUTIVAS
Gravidade da Extensdo da Complexidade da
anomalia intervencdo intervencao

Elementos funcionais

U1 Paredes exteriores

U.2 Paredes interiores

U.3 Revestimentos de pavimentos exteriores

U.4 Revestimentos de pavimentos interiores

U.5 Tectos

U.6 Escadas

U.7 Caixilharia exterior

U.8 Caixilharia interior

U.9 Dispositivos de proteccao de vaos

U.10 Dispositivos de proteccao contra queda

U.11 Equipamento sanitario

U.12 Equipamento de cozinha

U.13 Instalagao de distribuicao de agua

U.14 Instalagdo de drenagem de aguas residuais

U.15 Instalagao de gas

U.16 Instalagdo eléctrica

U.17 Instal. telecomunicagdes e contra a intrusao

U.18 Instalagdo de ventilagdo

U.19 Instalagdo de climatizagdo

U.20 Instalacao de seguranca contra incéndio

Compartimentos da unidade

U.21 Comp. habitaveis de unid. habitacionais
U.22 Comp. ndo-habitaveis de unid. habitacionais

U.23 Comp de unidades ndo-habitacionais

Legenda
Gravidade da anomalia: NA - Néo se aplica | SS - Sem significado | L - Ligeira | M- Média | G- Grave
Extensdo da intervengdo: L - Localizada | M - Média | E - Extensa | T-Total
Complexidade da intervengéo: S - Simples | M- Média | D - Dificil
Viabilidade da intervencao: El - No edificio LL-No logradouro Ev- A custa Qe edificios | Lv-No lo;radouro de Vp - Nla via

do lote de lotes adjacentes lotes adjacentes publica
ANALISE DAS CONDIGOES DE HABITABILIDADE DO EDIFICADO EXISTENTE NO BAIRRO DO ALTO DA COVA DA MOURA LNEC | IHRU

Figura 4 — Ficha de avaliacéo — folha de avaliacdo da unidade

Ndmero 39, 2011 Engenharia Civil e UM



7.2 Instruces de aplicacao

As instrucdes de aplicacdo descrevem o procedimento de vistoria, explicam como
preencher a ficha de avaliacdo, definem os critérios gerais de avaliacdo e apresentam
exemplos de sintomas de anomalias por elemento funcional. As instrugdes visam assegurar,
tanto quanto possivel, a uniformidade de procedimentos e de critérios entre as diversas
equipas envolvidas na avaliacao.

As instrucdes apresentam uma lista extensa, mas ndo exaustiva, de exemplos de
anomalias. As situacdes ndo contempladas nas instrucdes devem ser avaliadas de acordo com
o disposto nos critérios gerais. Observa-se ainda que os exemplos de anomalias incluidos nas
instrucdes de aplicacdo do MANR foram seleccionados tendo em conta a natureza especifica
da urbanizagéo e da construcdo do Bairro do Alto da Cova de Moura, carecendo portanto de
adaptacéo se se pretender aplicar o método a edificios situados em bairros com caracteristicas
diferentes.

7.3 Folha de calculo

Na folha de célculo, com um aspecto em tudo semelhante a ficha de avaliacdo, séo
inseridos em suporte informatico os dados recolhidos durante as vistorias e efectuado
automaticamente o calculo de sintese de resultados. Este resultado destina-se a ajudar os
técnicos responsaveis pela vistoria a decidir e justificar o resultado final. Na Figura 5
apresenta-se, como exemplo, a sintese de resultados gerada pela folha de calculo.

8. APLICACAO EXPERIMENTAL E FORMACAO DE TECNICOS

O MANR foi desenvolvido para ser aplicado por equipas constituidas por dois
técnicos, com valéncias complementares: um engenheiro civil e um arquitecto. Os técnicos
que o aplicam necessitam de ter formacéo especifica no MANR.

A aplicacdo experimental foi realizada com a colaboracdo de técnicos do IHRU.
Iniciou-se com uma sessao de informacdo sobre 0 MANR aos técnicos envolvidos, que em
seguida realizaram vistorias a unidades do Bairro do Alto da Cova da Moura e preencheram
as respectivas fichas de avaliacdo. As vistorias e o preenchimento das fichas foram
acompanhados por técnicos do LNEC. Verificou-se a facilidade de aplicacdo da ficha de
avaliacdo, bem como a coeréncia de resultados obtidos por técnicos diferentes. Para concluir,
teve lugar uma discussdo entre os técnicos do IHRU e do LNEC sobre os resultados obtidos e
as dificuldades de aplicacio do MANR. Desta discussdo resultaram sugestdes de
aperfeicoamento do MANR.

Depois de definido e testado 0 MANR, procedeu-se a formacao dos técnicos do IHRU
que iriam participar nas vistorias durante o trabalho de campo. A sesséo de formacéo incluiu
as partes seguintes:

1) apresentacdo do modelo de avaliagcdo, descricdo do procedimento de vistoria e
explicacdo dos critérios de avaliacao;

2) exercicio de preenchimento da ficha de avaliacdo com base em fotografias de uma
unidade;

3) vistorias a unidades e preenchimento das respectivas fichas;

4) discussao e esclarecimento de davidas.
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AVALIAGAO DAS NECESSIDADES DE REABILITAGAQ

RESULTADOS

2008-04-22 | D
Sector | Quarteirao Lote | Rua N.° de policia Equipa Data Folha

A. NECESSIDADE DE REABILITAGAO POR PARTES DO EDIFICIO

Ponderagéo
Estrutura, Cobertura e Elementos salientes | Reabilitagéo ligeira 30
(Areabruta)  (Resultado)
Outras partes do edificio Outras partes comuns 10,0 Reabilitago ligeira - 18
Unidade 1 56,0 eabilitagao profund 10,2
Unidade 2 68,8 eabilitagéo profund 125
Unidade 3 56,0 Reabilitagéo médie 10,2
Unidade 4 68,8 Reabilitagéo médie 125
Unidade 5 56,0 Reabilitagéo médie 10,2
Unidade 6 68,8 Reabilitagéo médie 125
z 384,4
Média ponderada Reabilitagédo média I 70
NECESSIDADE DE REABILITAGAO GLOBAL DO EDIFICIO 100
B. NECESSIDADE DE REABILITAGAO POR TIPO E GRAVIDADE DA ANOMALIA
Construtivas . .
- Espaciais P totais P a
Ligeiras Médias Graves
Estrutura, Cobertura e Elementos salientes 0% 0% } 8% 0% 8% 30,0
Outras partes do edificio Outras partes comuns 0% 0% 0% 0% 0% 18
Unidade 1 % % 1% 2% 17% 10.2
Unidade 2 0% 21% 5% 1% 21% 125
Unidade 3 0% % 1% 1% 9% 10,2
Unidade 4 0% 8% 2% 1% 1% 125
Unidade 5 1% 8% 0% 5% 14% 10,2
Unidade 6 0% 8% 2% 5% 15% 125
Pontuagbes totais 8% [ 6% [ 18% 4% | | 100% ] 1000
C. GRAFICO DE NECESSIDADE DE REABILITAGAO POR TIPO E GRAVIDADE DE ANOMALIA
Ligeiras
8%
W
// ////
p //
/ P77, /
Graves /
7%
_
7
0% /
Médias
/ 61%
40,70

Ndamero 39, 2011

Figura 5 — Ficha de avaliacdo — folha de resultados
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9. CONSIDERACOES FINAIS

Entre o inicio de Janeiro e o inicio de Julho de 2008 o MANR foi utilizado no
levantamento das condicdes de habitabilidade do edificado do Bairro do Alto da Cova da
Moura. Este levantamento foi realizado por equipas do IHRU, com enquadramento e apoio do
LNEC. Os resultados deste levantamento foram publicados num relatério LNEC (Vilhena e
Coelho 2008)

O MANR pode ser aplicado a edificios situados em outros bairros de génese ilegal
sem necessidade de adaptacdo. Caso se pretenda aplicar o MANR a edificios com diferentes
caracteristicas sera, provavelmente, necessario adequar os critérios de avaliagdo ao quadro
legal que enquadra esses edificios.

Em virtude das suas caracteristicas 0 MANR apresenta algumas limitacdes que
importa ter em consideracdo na interpretacdo dos resultados que se obtém com a sua
aplicagéo:

1) aavaliacdo tem apenas em consideracdo as condicdes visiveis no momento da vistoria;

2) aavaliacdo ndo assegura que todas as anomalias existentes no edificio e nas unidades
tenham sido detectadas no decorrer da vistoria, admitindo-se que existam anomalias
gue estejam ocultas ou que nao apresentem qualquer indicio visivel;

3) uma avaliacdo positiva ndo atesta a satisfacdo do disposto na regulamentacdo e na
normativa em vigor;

4) a avaliagdo ndo permite garantir todas as condigdes minimas de seguranca, de
conforto, de uso ou de aspecto;

5) a avaliacdo das necessidades de reabilitacdo do edificio ndo substitui o processo de
licenciamento a realizar pelas autoridades competentes.

No MANR procurou-se estabelecer um equilibrio entre o rigor da avaliacdo que a
importancia dos resultados justifica, os meios previsivelmente disponiveis para a sua
aplicacdo e o prazo de realizacdo estabelecido. A existéncia de um levantamento
arquitectonico mais rigoroso ou a realizacdo de sondagens durante as vistorias podiam
contribuir para atingir um grau de rigor suplementar. No entanto, atendendo a que a anélise
das condi¢des de habitabilidade do edificado do Bairro do Alto da Cova da Moura constitui
uma primeira fase do projecto de requalificacdo e reinsercdo do bairro, entendeu-se que o
rigor dos resultados obtidos com o método desenvolvido se adequa ao fim em vista.
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