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RESUMO

A falta de aplicacao das metodologias de Avaliacao da Qualidade em Edificios em Portugal
contribui, negativamente, para a construcao de habitacoes sem a definicio de um nivel
Qualidade apropriado. A Qualidade na construcao ¢ um aspeto importante a considerar na
aquisicao de uma habitagao. De acordo com a NP EN ISO 9000, entende-se por Qualidade
como o grau de satisfacdo de requisitos dado por um conjunto de caracteristicas intrinsecas.
Nesta dissertacao é proposto um método de Avaliacdo da Qualidade de Habitagoes
Existentes, organizado de modo a conter um conjunto de Critérios de Avaliacdo que propoem
estabelecer o nivel de Qualidade de determinada habitacao existente. Os Critérios
considerados na estrutura desta metodologia, para além de se adaptarem as particularidades
da construcao em Portugal, foram selecionados de modo a satisfazer os requisitos que se
consideram ser os mais importantes para a maioria dos utilizadores portugueses.

Os edificios existentes, de acordo com a sua idade, estao expostos a fatores de degradagao que
muitas vezes afetam o seu grau de Qualidade. A inclusdo deste parametro no meétodo
proposto é uma das principais diferengas quando comparado aos métodos existentes de

Avaliagao da Qualidade em Fase de Projeto.

PALAVRAS-CHAVE: Nivel de Qualidade, métodos de avaliacao, fase de projeto, Critérios de

Avaliagao.
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ABSTRACT

The absence of application methodologies for the Quality Assessment of Buildings in
Portugal does not contribute to the construction system of housing with the definition of an
appropriate Quality level. The Quality in construction is an important aspect to consider
when purchasing a home. In accordance with NP EN ISO 9000, Quality means the degree of
satisfaction of requirements for a given set of intrinsic characteristics.

The method proposed for Quality Assessment of Existing Housing is organized in order to
contain a set of Evaluation Criteria as a propose to establish a certain level of Quality to a
given existing dwelling. The Criteria considered in the framework of this methodology, is
adapted to the peculiarities of construction in Portugal, and is established to meet the
requirements that are regarded as the most important for Portuguese users.

The existing buildings, according to their aging, are exposed to some degradation factors that
may affect its degree of Quality. The inclusion of the aging is one of the main differences

between the method to here in developed and the existing methods for Quality Assessment.

KEYWORDS: Quality level, Quality method, project phase, Evaluation Criteria.
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1. Introdugao

1.1. Consideragoes Iniciais

A garantia da Qualidade na construgao corresponde a um justo equilibrio entre Qualidade
e economia. A garantia da Qualidade interessa a todos os participantes no ato de construir
e, bem assim, a todos os que beneficiam ou sao afetados por esse ato.
Designa-se por garantia da Qualidade um conjunto de operacoes devidamente planeado
que contribua para a eficiéncia do ato de construir. Dentro do conceito de garantia
incluem-se, portanto, todos os aspetos organizativos da construcao em todas as suas fases.
Participam na atividade de construcdo numerosos intervenientes com atribuicoes,
competéncias e responsabilidades variadas, tais como:
e Dono de Obra — Entidade individual ou coletiva proprietdria do empreendimento;
e Projetista — Entidade individual ou coletiva que elabora o projeto total ou projetos
parciais do empreendimento;
e Construtor — Empresa com a qual do Dono de Obra adjudica a construgdao do
empreendimento, em todo ou em parte;
e Utilizador — Entidade individual ou coletiva que usufrui do empreendimento;
e Poder local, nacional ou internacional — Autoridades que tém jurisdigdo sobre
qualquer aspeto relativo ao empreendimento.
A garantia da Qualidade nao se aplica apenas a habitagoes novas, abrangendo também as
habitagoes ja existentes. Atendendo a atual situacao financeira que Portugal atravessa e o
aperto nos critérios de concessao de crédito habitacdo, tém contribuido para a dificuldade
das familias portuguesas em comprar casa, havendo uma maior oferta de habitagoes
usadas em vez de habitagoes a estrear [23]. De acordo com a noticia publicada em [21],

existem atualmente em Portugal mais de 730 mil casas para venda ou arrendamento. A
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dificuldade do acesso ao crédito colocou pressao do lado da oferta, ou seja, ao haver menos
pessoas com financiamento o nimero de compradores baixou, tendo criado uma situacao
em que a oferta é superior a procura [22]. Como tal e de acordo com os dados publicados
pelo Instituto Nacional de Estatistica (INE), tem-se vindo a registar uma crescente aposta
no mercado de arrendamento, havendo um aumento de 37.6% no nimero de habitacées
para arrendar desde 2001 a 2011 [21]. Este facto também pode ser explicado pela
impossibilidade de cumprimento do crédito habitagao. O crédito malparado aumentou 64%
entre julho de 2007 e maio de 2011, tendo passado de 1.216 milhoes de euros para 1.994
milhdes de euros, segundo os dados publicados pelo Banco de Portugal [22]. Estas
habitacGes acabam por ser penhoradas pelos bancos. As familias, como nao podem recorrer
ao financiamento para outra habitagao, acabam por optar pelo mercado de arrendamento.

O método que serd desenvolvido ao longo desta dissertacao pretende ser uma ferramenta
simples e clara, que permita que uma familia portuguesa escolha uma habitacao
(comprada ou arrendada) que se adapte as suas necessidades mais importantes. O método
abrangerd questoes fundamentais como acessibilidade, a envolvente préxima do edificio, o

conforto, os materiais adotados e o estado de conservagao no qual a habitagao se encontra.

1.2. Objetivos e Justificagao

A presente dissertacdo de mestrado tem como principal objetivo a criacdo de um modelo
de avaliacao da Qualidade de edificios existentes. Em Portugal nao existe nenhum modelo
destinado a habitagoes existentes, como tal, propoe-se a elaboracao de uma metodologia
baseada nos métodos portugueses e estrangeiros destinados a edificios novos, e ainda, com
base em estudos realizados sobre as dreas de interesse.

Em suma, os objetivos a concretizar ao longo deste trabalho serao:



Avaliacao da Qualidade em Habitagoes Fxistentes — Proposta de Método

e Estudo dos métodos existentes de Avaliacdo da Qualidade em Projetos, incluindo a
apreciagao dos respetivos Critérios de Avaliacao de cada um;

o Estruturacdo de uma proposta de método aplicado a edificios existentes, com
selecdo e adaptacao dos Critérios a avaliar, tendo em consideracao o tipo de
habitacao a que se destina;

e Elaboracao de um documento informético que facilite a aplicacdo da metodologia
em ambiente real. O documento também permitird a apresentagao do resultado da

avaliacao, auxiliando o utilizador a interpretar o nivel de Qualidade na habitacao.

1.3. Estrutura da dissertacao

A presente dissertagdo estd organizada em seis capitulos, para além do Capitulo I
introdutério, no qual sao feitas as consideracoes iniciais e se justificam os objetivos, a
dissertacao estd dividida em mais cinco capitulos.

No Capitulo II sao detalhados alguns dos métodos existentes de Avaliacao da Qualidade
de Projetos. Para cada método apresentado é realizada uma descricao dos pardmetros de
avaliacao e dos procedimentos de aplicagao. No final deste capitulo, é ainda realizada uma
andlise comparativa entre Critérios de Avaliagao dos diferentes métodos apresentados.

No capitulo III sao desenvolvidas e detalhadas as bases de desenvolvimento para a criagao
do método proposto na presente dissertacdo. As bases de formulagdo, os objetivos e
destinatdrios, a estrutura do método e das Fichas de Avaliacio, assim como a forma de
apresentacao dos resultados da avaliacao, sao parte constituinte deste capitulo.

O Capitulo IV destina-se a apresentacao do método e dos respetivos Objetivos Superiores
até aos Critérios de Avaliagao. Sao ainda apresentadas todas as Fichas de Avaliagao com a

indicacdo do modo como é determinado o respetivo nivel de Qualidade.
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N

No Capitulo V procede-se a aplicacdo do método desenvolvido a um caso de estudo. A
metodologia foi aplicada integralmente & habitacao, procedendo-se a determinacgao de
todos os Critérios de Avaliagao. No final do capitulo em questao, sdo ainda efetuadas
breves notas conclusivas sobre a aplicacao do método.

Por 1dltimo, no Capitulo VI sao apresentadas as conclusoes obtidas pela andlise dos
objetivos propostos no inicio da dissertacao, havendo referéncia a aspetos sobre o método

proposto que devem ser desenvolvidos em estudos futuros.
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2. Métodos Existentes de Avaliagao da Qualidade em Projeto

2.1. Método MC_ FEUP

2.1.1. Introdugdo e Objetivos

O método de avaliacao denominado por MC FEUP foi criado pelo Professor Doutor Jorge
Moreira da Costa no ano de 1995, pretendendo ser uma metodologia a adotar durante a
fase de projeto de uma habitagdo. A proposta apresentada baseia-se em métodos jd
existentes noutros paises, como Franca e Suica, sendo no entanto adaptado a realidade da
construcao Portuguesa, colmatando deste modo a lacuna até entao existente em Portugal:
A inexisténcia de controlo de Qualidade habitacional.

Tornava-se entao importante, o desenvolvimento de um método que abrangesse as
particularidades da construcdo em Portugal nas suas diferentes vertentes, tais como
regulamentacao, homologacao de processos construtivos, entre outros.

Note-se que esta proposta destina-se a ser utilizada pelos projetistas, Donos de Obra e
construtores, permitindo ao utilizador obter um conhecimento mais detalhado e profundo
do nivel de Qualidade das solugdes projetadas e a construir [1].

Como base de funcionamento, neste método existe uma Hierarquizacao de Objetivos que
traduzem as diversas componentes da Qualidade de um edificio de habitagdo. Através
desta hierarquia, sdo propostos Critérios de Avaliagdo baseados em pardmetros de
obtencao direta a partir de pegas escritas ou desenhadas dos diferentes projetos de
especialidades [1].

Por dltimo, e de modo a obter uma classificacdo, que traduza os niveis de Qualidade
parcelares e globais do edificio de habitacao em estudo, sao apresentadas Ponderagoes dos

vérios niveis da Hierarquia de Objetivos [1].
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2.1.2. Parametros de Avaliagao

O método MC FEUP tem como finalidade a determinagdo do Objetivo Principal,
denominado por Qualidade da Habitagao. Para tal, a habitacdo em estudo é avaliada de
acordo com dois Complexos de Objetivos:

e Eficiencia dos Aspetos Construtivos — E avaliado o modo como é feita a
materializacao fisica dos diversos elementos de construcao, bem como a sua
capacidade de satisfazer as necessidades correntes da utilizacao da habitagao [1];

o Eficiéncia da Utilizacao de Espagos — Sao avaliados os espagos colocados a
disposicao dos futuros utilizadores, em termos de nimero, finalidade, dimensoes e
organizagao [1].

De seguida estes Complexos de Objetivos ramificam-se em sete Objetivos Superiores que
permitem a avaliacao das diferentes dreas sugeridas pelo autor.
No Quadro 2.1 é apresentada a Hierarquia de Objetivos que organiza o Método

MC_FEUP.

Quadro 2.1 — Hierarquia de Objetivos do método MC _FEUP. [1]

Seguranca Estrutural

Seguranga Contra Incéndios

Conforto Ambiental

Eficiéncia dos Aspetos
. Durabilidade de materiais Nao-
Construtivos
Estruturais

Qualidade da Habitacdo Eficiencia e Manutencdo das

Instalagoes

Concegao  Espacial de Zonas

Eficiéncia da Utilizac¢do de Privativas

Espagos Utilizagdo de Zonas Comuns do

Edificio
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Segundo a Hierarquia deste método, e como referido anteriormente, existem sete Objetivos

Superiores, que se subdividem em Objetivos Parciais, em Objetivos Critério e finalmente,

em 112 Critérios de Avaliacao. Para cada um destes Critérios, existe uma ficha de

avaliacao individual, onde estd presente uma breve descricao do Critério, a classificacao a

atribuir mediante a condicao que se verifique na habitacao em estudo, e ainda uma parte

com Diretivas/Observagoes para informagao complementar referente ao Critério. Estes

Critérios de Avaliagao sdo apresentados desde o Quadro 2.2 até ao Quadro 2.8.

Quadro 2.2 — Critérios de Avaliagao do Objetivo Superior “Durabilidade de Materiais Nao—

Estruturais”. [1]

Durabilidade de
Materiais Nao-

Estruturais

Interior do edificio

Zonas comuns

Revestimentos de paredes; Revestimentos

de pavimentos

Zonas privativas

Revestimentos de paredes em zonas
correntes; Revestimentos de paredes em

zonas himidas; Constituigao estrutural de

paredes em zonas himidas;
Revestimentos de pavimentos
Zonas opacas; Caixilharias; Protegoes
Fachadas exteriores de vaos e aberturas nao
Envolvente )
] envidragadas
exterior ) ) e~ ~
Sistema de impermeabilizacdo e protegdo
Coberturas

mecanica

Quadro 2.3 — Critérios de Avaliagdo do Objetivo Superior “Seguranga Contra Incéndio”. [1]

Seguranga
Contra

Incéndio

Seguranca passiva

Interior do Edificio

Isolamento de  Acessos  Verticais;

Revestimentos em Zonas Comuns

Meios de ataque

Interior da

Habitagao

Extintores

Interior do Edificio

Rede de Incéndio Armada; Extintores

Exterior do Edificio

Marcos de Incéndio; Acessos para

viaturas




Avaliagao da Qualidade em Habitagoes Fxistentes — Proposta de Método

Quadro 2.4 — Critérios de Avaliagdo do Objetivo Superior “Seguranga Estrutural”. [1]

Seguranca

Estrutural

Relatério Geotécnico Defini¢ao do tipo de

Informacao ~ ) ) ~
) fundagao; Profundidade de implantagao
geotécnica .
de fundagoes
~ ) ) Acoes consideradas; Controlo de tensoes e
Fundagoes Dimensionamento ) . o o
esforgos; Situagoes de periferia do edificio
Organizagdo da Planta de Fundagoes;
Pormenorizagao Homogeneizagao de dimensoes;
Disposigoes de armaduras
L Definicao em pegas escritas; Distribuicao
Pormenorizagao
em planta e altura
) ) Agoes  verticais;  AgGes  horizontais;
Dimensionamento B 5
Combinagdes de agoes
Modelo de cadlculo global;  Esforgos
Super - estrutura Avaliagao envolventes em elementos horizontais;
de agoes Esforcos  envolventes em  elementos
verticais
~ Plantas Estruturais; Elementos
Concegao . ) o -
horizontais; Elementos verticais; Situages
estrutural

particulares

Quadro 2.5 — Critérios de Avaliagdo do Objetivo Superior “Conforto Ambiental”. [1]

Conforto

Ambiental

Consumo energético; Contribuicao de
Conforto térmico | ganhos solares; Pontes térmicas;
de inverno Permeabilidade de portas e zonas
Conforto envidragadas
térmico Conforto térmico .
- Consumo energético; Ganhos solares
de verao
) ) Distribuicdo da massa da envolvente
Inércia térmica )
opaca vertical
Isolamento em
relagdo a Paredes; Coberturas
ruidos exteriores
Conforto o - -
o Espagos de habitagoes diferentes; Espagos
acustico Isolamento em

relagao a

ruidos interiores

da mesma habitacao; Habitacao e zonas
de circulagdo comuns; Habitagdo e locais

com atividades ruidosas;

Tluminagao e

ventilagdo natural

Zonas

envidragadas

Janelas nas zonas de estar; Janelas na

cozinha; Janelas nas instalacoes sanitdrias

Tomadas de ar

Tomadas de ar nas fachadas

Tluminagao artificial

Localizacao dos

pontos de ligagao

Localizagao de pontos de luz; Localizagao

de tomadas de corrente




Avaliacao da Qualidade em Habitagoes Fxistentes — Proposta de Método

Quadro 2.6 — Critérios de Avaliagao do Objetivo Superior “Eficiéncia e Manutencao de

Instalagoes”. [1]

Eficiéncia e
Manutencgao

de Instalagoes

Dimensionamento;  Reserva  de

Rede geral dgua; Materiais; Condigbes de
Abastecimento instalagao
de dgua Dimensionamento;  Equipamento
Rede privativa sanitdrio; Seccionamento da rede;
Sistema de aquecimento; Materiais
Dimensionamento; Localizagao de
Drenagem prumadas; FEvacuagdo para o
Rede geral . ) o
de esgotos exterior; Sistema privativo de
tratamento de esgotos; Materiais
Dimensionamento;  Sistema  de
Drenagem recolha em coberturas; Transporte
. Rede geral ) .
de dguas pluviais vertical;  Evacuagdo  para o
exterior; Materiais
. Fonte de abastecimento; Ligacao
Abastecimento o ]
Rede geral futura; Ligagoes previstas;
de gés o
Materiais
Abastecimento

de energia elétrica

Rede privativa

Poténcia instalada

Telecomunicagoes Rede privativa Nimero de ligagoes
Elevadores Dimensionamento
Equipamento .
. Capacidade  abastecedora  das
. pressurizador . )
Equipamento unidades projetadas
) de dgua
mecanico

Equipamento de

bombagem

de dguas residuais

Capacidade drenante das unidades

projetadas

Quadro 2.7 — Critérios de Avaliagdo do Objetivo Superior “Utilizacdo de Zonas Comuns do

Edificio”. [1]

Utilizacao

de Zonas Comuns

do Edificio

Apoio a tarefas domeésticas

Arrumos

Sala de Condominio; Sala de

o Lazer )
No edificio Jogos Infantis
o Aparcamento automével;
Conveniéncia o
Aparcamento para bicicletas
Zona de Jogos para Criangas;
Lazer )
No espago Jardim
envolvente Aparcamento  Exterior para
Conveniéncia

viaturas Automoveis
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Quadro 2.8 — Critérios de Avaliagao do Objetivo Superior “Concegdo Espacial de Zonas

Privativas”. [1]

. Individuais; Comuns; Cozinha; Instalagoes
Areas de L . -
) Sanitdrias; Arrumos; Circulagoes;
Compartimentos )
Atribuicao Lavandaria e Secagem de Roupa
de espacos ) _ Paredes nas zonas individuais; Paredes nas
~ Dimensoes de
Concegao ) zonas comuns; Largura de corredores;
) Compartimentos ]
Espacial Prolongamentos Exteriores
de Zonas Entrada — Instalagoes Sanitdrias; Entrada —
Privativas ) Cozinha; Entrada — Espagos Comuns;
Trajetos .
Organizagao Entrada — Espagos Individuais; Espagos
de espagos Individuais — Instalagbes Sanitarias;
o Zonas Comuns — Zonas Individuais; Zona
Associagao _
de Refeigoes - Cozinha

2.1.3. Metodologia de Aplicagao

O método MC_FEUP utiliza uma escala de classificacao de 0 até 4, o que representa os
diferentes niveis de Qualidade, sendo que o nivel 0, a nota minima, indica que os minimos
regulamentares ou limites inferiores nao foram cumpridos [1]. No Quadro 2.9 apresenta-se

a Escala do Descritor adotada para este método.

Quadro 2.9 — Escala do Descritor usada no método MC_FEUP. [1]

Nao cumpre disposigoes regulamentares em vigor ou as exigéncias minimas de avaliacao

Solugéo de projeto com um nivel de Qualidade Insuficiente

Solugao de projeto com um nivel de Qualidade Médio

Solugéo de projeto com um nivel de Qualidade Bom

_lw N | =|Oo

Solugéo de projeto com um nivel de Qualidade Muito Bom

Na Figura 2.1 é apresentada uma ficha de avaliagdo referente a um Critério de Avaliagao,
nomeadamente o Critério de Acesso a Viaturas, pertencente ao Objetivo Superior de

Seguranca Contra Incéndios.

10
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oS SEGURANCA CONTRA IMCENDIO
QP D MEIDS DE ATAQUE
| oc | D.2 | EXTERIOR DO EDIFICIO |
I CA I 0,32, I ACESS0S PARA VIATURAS I 11 I
Descrigéo

& acessibilidade de viaturas de Bombeiros devera estar garantida a toda a envolvente do
edificio com aberturas para o exterior.

Avaliagio

Mota | Situagdo
4 O edificic & acessivel em todas as fachadas com aberturas, por vias de acesso com, pele menos. 7.0
m de largura, sitwadas a um maximo de 15.0 m de distancia.

3 O edificio & acessivel em duas fachadas opostas, por vias de acesso com, pelo menos, 7.0 m de
argura |, situadas a um maxime de 15.0 m de distancia.

2 0 edificio & acessivel apenas por uma fachada, por via de acesso com, pelo menes, 7.0 m de largura,
sitwada 3 um maximo de 15.0 m de distincia

1 O edificio & acessivel por vias de acesso siuadas entre 15.0 & 30.0 m de distincia.

o As vias de acesso a0 edificio encontram-se a mais de 20.0 m de distincia.

Directivas/Observagdes

A possibilidade de carros de bombeiros e escadas mecdnicas poderem aproximar-se do
edificio para uma rapida evacuagdo dos utentes e um atague mais eficaz ao incéndio devera

ser garantida.

A escala de avaliagdo proposta utiliza os valores de distdncias e dimensdes de acessos
referidas no RSCIEH [33], embora ndo admitindo a hipdtese de largura minima de 40 m, a
qual podera revelar-se insuficiente no caso de, posteriomnente & construgdo, al serem
colocados obstaculos ou, na altura do sinistro, se encontrarem veiculos estacionados.
A utilizagdo de escadas mecdnicas, neste caso, serd gquase impossivel.

Figura 2.1 — Critério de Avaliagdo “Acesso a Viaturas”. [1]

Apés a anslise do Critério, este é classificado com a escala descrita anteriormente da qual
resulta uma pontuacdao que serd multiplicada pela ponderagao atribuida ao respetivo

Critério. O resultado obtido é entao agregado ao resultado dos outros Critérios através de

11
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uma média ponderada. E deste modo que se obtém os valores dos Objetivos Critérios que
em conjunto fornecem o resultado dos Objetivos Parciais que conduzem & classificagao do
Objetivo Superior em andlise. Na Figura 2.2 é apresentado um extrato da ficha de

classificagao do Critério de Acesso a Viaturas.

SCI SEGURANCA CONTRA INCENDIO
c | SEGURANCA PASSIVA |
Interior do Edificio MNota Pond M*P
C.1.1. Isplamento de Acessos \Verticais 24
C.1.2. Revestimentos em Zonas Comuns 46 T N"P/100=
T N'P= | | >
o | MEIOS DE ATAQUE |
Interior da Habitacao Mota Fond MN*P
D.1.1. | Extintores 100 £ N*P/M00=
T NP= - | | =D,
Interior do Edificio MNota Pond NP
D.2.1. Rede de Incéndio Armada 53
D.2.2. Extintores 47 T N"PM00=
TN'P= - | | =Dz
Exterior do Edificio MNota Pond MNP
D.3.1. Marcos de Incéndio 46
D.3.2. Acessos para viaturas 54 E N*P/100=
ENP= = | | »Da
SCI SEGURANCA CONTRA INCENDIO
SEGURANCA PASSIVA MNota Pond M*P
[oR| | Interior do Edificio 100 EN'PM00=
T NP= — | | -¢
MEIOS DE ATAQUE MNota Pond M*P
D.1. Interior da Habitag&o 25
D.2. Interior do Edificio 38
D.3. Exterior do Edificio 37 E N*P/100=
L N'P= . | -
SEGURANCA CONTRA INCENDIO MNota Pond NP
C Seguranga passiva 60
D Meios de ataque 40 = N*P/100=
I N'P= . | —sci

Figura 2.2 — Avaliacao do Critério “Acesso a Viaturas”. [1]
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2.2. Método de Joao Branco Pedro

2.2.1. Introdugdo e Objetivos

Este método proposto no ano 2000 por Joao Branco Pedro foi elaborado no Laboratério
Nacional de Engenharia Civil aplicando-se a Avaliagdo da Qualidade de habitagdes novas e
para acoes de reabilitacao, estando definidas vérias exigéncias de Qualidade habitacional.
As exigéncias da Qualidade arquiteténica habitacional avaliadas sdo o conforto ambiental,
a seguranga, a adequacao espacio-funcional, a articulacio e a personalizagdo. As exigéncias
de estética e economia nao sao avaliadas. Esta avaliacao é fundamentada com base numa
selecao das exigéncias de Qualidade arquiteténica abrangidas pelo Programa Habitacional
[2].

Esta é uma proposta igualmente abrangente e adaptada a realidade Portuguesa, podendo
ser aplicada por promotores imobilidrios, projetistas, entidades licenciadoras, entidades
financeiras e utilizadores [2].

O método avalia a adequagao das caracteristicas da habitacao e da sua envolvente as
necessidades imediatas e previsiveis dos utilizadores. A aplicagao deste sistema pode ser
dirigida & concecao de habitacoes novas, na reabilitacao das habitagoes existentes e no
desenvolvimento de instrumentos de avaliacao e andlise [12].

Como base de funcionamento, o método estd estruturado em cinco niveis: Niveis
Fisicos, Grupos de Qualidades, Qualidades, Indicadores de Qualidade e Elementos de
Avaliacao. A inter-relagdo entre estes niveis é materializada através de drvores de
pontos de vista [2]. Através da hierarquizacao destes niveis, é possivel classificar os

Elementos de Avaliacdo propostos pelo autor o que conduzird a uma classificacao final

da habitacao.
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2.2.2. Parametros de Avaliagao

Como referido anteriormente, esta metodologia estd estruturada em cinco niveis, estando
estes organizados do seguinte modo do 1° ao 5° nivel: Niveis Fisicos, Grupos de
Qualidades, Qualidade, Indicadores de Qualidade e Elementos de Avaliacdo. Em relagao
aos Elementos de Avaliacao, estes sao definidos pelo autor em fichas individuais, onde é
atribuida uma classificacao, ao Elemento de Avaliacdo, em funcdo da descricao das
caracteristicas do critério.

Desde o Quadro 2.10 ao Quadro 2.12, estao presentes os niveis de 1 a 3, respetivamente,

Niveis Fisicos de Habitagao, Edificio e Vizinhanga Préxima.

Quadro 2.10 — Niveis 1 a 3 da drvore de pontos de vista da Habitacdo. [2]

Conforto ambiental

Conforto actstico; Conforto visual; Qualidade do ar

Seguranga no uso normal; Seguranca contra incéndio; Segurancga

Seguranga _
contra a intrusao
Habitagao —
Adequagio espacio ) o ) )
) Capacidade; Espaciosidade; Funcionalidade
- funcional
Articulacao Privacidade; Acessibilidade
Personalizagao Apropriagao; Adaptabilidade
Quadro 2.11 — Niveis 1 a 3 da drvore de pontos de vista do Edificio. [2]
) Conforto actustico; Conforto visual; Qualidade do ar; Conforto
Conforto ambiental ) )
higrotérmico
Seguranga no uso normal; Seguranca contra incéndio; Seguranga
Seguranca ) ~
Edificio contra a intrusao

Adequagio espacio

Capacidade; Espaciosidade; Funcionalidade

- funcional
Articulacao Privacidade; Acessibilidade
Personalizagao Apropriagao; Adaptabilidade
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Quadro 2.12 — Niveis 1 a 3 da drvore de pontos de vista da Vizinhanga Préxima. [2]

) Conforto actustico; Conforto visual; Qualidade do ar; Conforto
Conforto ambiental

higrotérmico
Seguranga no uso normal; Seguranca contra incéndio; Seguranga

Seguranca - o
contra a agressdo/roubo; Seguranga vidria

Vizinhanga - -
) Adequagao espacio ) o ) )
Préxima ) Capacidade; Espaciosidade; Funcionalidade
- funcional
Articulagao Privacidade; Acessibilidade
Personalizagao Apropriagao; Adaptabilidade

Relativamente ao 4° nivel, os Indicadores de Qualidade sao definidos em fungao do Nivel
Fisico que esteja a ser estudado pelo avaliador. Estes Indicadores podem ser consultados

desde o Quadro 2.13 até ao Quadro 2.15.

Quadro 2.13 — Niveis 1, 3 e 4 da drvore de pontos de vista da Habitagao. [2]

Conforto actstico Conforto actistico

. Orientagdo solar; Iluminagdo natural; Obscurecimento;
Conforto visual ) )
Abertura visual; Controlo visual

Qualidade do ar Qualidade do ar
Seguranga no uso normal Seguranga no uso normal
Seguranga contra incéndio Seguranga contra incéndio

Seguranca contra a intrusdo | Seguranga contra a intrusao

Programa de espagos; Programa de equipamentos; Extensao

Capacidade
L de paredes mobilava
Habitagao -
Espaciosidade Area 1til; Dimenséao 1til; Pé-direito
Funcionalidade Funcionalidade
Privacidade relativamente ao exterior; Privacidade entre
Privacidade )
compartimentos
Relagbes entre espagos; Habitagbes com mais do que um
Acessibilidade
piso; Utentes condicionados de mobilidade
Apropriagao Apropriagao
Adaptabilidade do perimetro da habitagdo; Adaptabilidade
Adaptabilidade

entre compartimentos
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Quadro 2.14 — Niveis 1, 3 e 4 da drvore de pontos de vista do Edificio. [2]

Edificio

Conforto actstico

Conforto actistico

Conforto visual

Tluminagdo natural; Abertura e controlo visual

Qualidade do ar

Qualidade do ar

Conforto higrotérmico

Conforto higrotérmico

Seguranca no uso normal

Seguranca no uso normal

Seguranga contra incéndio

Seguranga contra incéndio

Seguranca contra a intrusao

Seguranca contra a intrusao

Capacidade Programa de espagos; Programa de equipamentos
Espaciosidade Area itil; Dimenséo ttil
Funcionalidade Funcionalidade
Privacidade Privacidade
Acessibilidade Relagoes  entre  espacos; Pormenorizagao; Utentes
condicionados de mobilidade; Veiculos
Apropriagao Apropriagao
Adaptabilidade Adaptabilidade

Quadro 2.15 — Niveis 1, 3 e 4 da drvore de pontos de vista da Vizinhanga Préxima. [2]

Vizinhanga

Préxima

Conforto actstico

Conforto actistico

Conforto visual

Orientagao solar; Abertura e controlo visual

Qualidade do ar

Qualidade do ar

Conforto higrotérmico

Conforto higrotérmico

Seguranga no uso normal

Seguranga no uso normal

Segurancga contra incéndio

Seguranca contra incéndio

Seguranga contra

agressdo/roubo

Seguranga contra a agressao,/roubo

Seguranca vidria

Seguranca vidria

Capacidade Programa de espagos; Programa de mobilidrio urbano
Espaciosidade Espaciosidade
Funcionalidade Funcionalidade
Privacidade Privacidade
Acessibilidade Relagoes entre espagos; Pormenorizagao; Utentes
condicionados de mobilidade; Veiculos
Apropriagao Apropriagao
Adaptabilidade Adaptabilidade
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Por dultimo no 5° nivel, os Elementos de Avaliacdo, foram definidos com base nas
especificacoes de Qualidade definidas no Programa Habitacional para cada exigéncia [2].
Os Elementos sao apresentados sob a forma fichas de avaliagdo, onde sdo descritos e
explicados e mediante a situacao em que se encontram, sao classificados numericamente
com uma escala de pontuacao definida pelo autor.

Na Figura 2.3, apresenta-se uma ficha de Elementos de Avaliagdo do Nivel Fisico de
Habitagdo, do Grupo de Qualidade de Conforto ambiental, da Qualidade Conforto

Acitstico e do Indicador de Qualidade de Conforto Actstico.

HABITAGAQ
CONFORTO AMBIENTAL
Conforto acustico

Conforto acustico

Objectivo As habitacbes devem proporcionar um adequado isolamento aclstico entre os
espacos da habitagdo e entre a habitacio & a envolvente.

Clementos de 1) Separacdo de Zonas oo foga:
avaliagio i o .
A Existe uma separacdo, infroduzida por porta ou escads, que assegura o
soiamento acisfico enfre a zona de quartos e 2 zona de sala e cozinha. 3
B. Pode serinfroduzida pelos moradoves UM SEpAracan quE ASSegquid o
soiamento acusfico enfre a zona de quartos & 2 zona de sala e cozinha. 1
C. WNenhuma d2s condigdes anfenores € satisfeda. 0

Z) Relacao entre quarfos & salas ou cozinfas de habitacdes vizinhas:
A 0= guarfos nao esfao sifuados sob nmem sdo configuos & salas ou
cozinfas de habitagoes wizinhas. 3
B. (Os guartos esfdo siuados sob ou sdo configuos & salas ou cozinhas de
habitacoes vizinhas, mas foram adopiadas disposicdes que reduzem a
propagacao de ruidos. 1
C. Nenhuma das condicdes anfeniores € satisfefa. 0

3) felacdo enfre quartos/sala & paredes com prumadss de esgofos ou
condutas de [ros:

A 0= quarfos e & sala ndo sdo configuos a paredes com prumadzs de
esgotos ou condutas de fxos. d

B. 0Os gquarlos ouw & sals sd0 conliguos a paredes com prumadss de
esgolos ou condufas de fixos, mas foram adopiadss disposicies que
reduzem a propagacao de ridos. 1

C. Nemhuma das condigdes anfeniores € satisfefa. 0

Figura 2.3 — Exemplo de Elementos de Avaliacao. [2]
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2.2.3. Metodologia de Aplicagao

Apés definidos os Elementos de Avaliacdo a estudar nesta metodologia, foram
desenvolvidas as formas de avaliacao que permitem classificar estes Elementos. Existem,
neste método, duas maneiras diferentes de classificar um Elemento: através de uma escala
de pontos ou através de uma média ponderada.

Para a classificagdo através de uma média ponderada foi definida a Escala do Descritor,
sendo esta concebida de modo a permitir quantificar o desempenho das habitacoes,
estando adaptada em fungdo do Elemento de Avaliacdo que esteja a ser considerado [2].
Esta escala é utilizada em Elementos cuja resposta é do tipo nominal ou cardinal.

No Quadro 2.16 é demonstrada a escala do descritor adotada pelo autor neste método.

Quadro 2.16 — Escala do Descritor adotada. [2]

0 Nulo — A solug@o nao satisfaz as necessidades elementares da vida quotidiana dos utentes.

Minimo — A solu¢do tem um desempenho que satisfaz as necessidades elementares da vida
! quotidiana dos utentes.

Recomendédvel — A solugdo tem um desempenho que confere um maior grau de Qualidade que o
2 nivel minimo.
3 Otimo — A solucéo tem um desempenho que responde integralmente as necessidades dos utentes.

Ainda relativamente ao critério da média ponderada, de modo a obter a classificacao de
um Indicador, classificam-se pela Escala do Descritor os Elementos e procede-se ao
somatoério das classificagoes obtidas (de 0 a 3), afetadas pelos respetivos fatores de
ponderacao.

Por sua vez, a escala de pontos é utilizada quando os Elementos sao de resposta do tipo
dicotémico (Verdadeiro/Falso), sendo que quando uma situacdo é verdadeira atribui-se o

valor 1, em contrério atribui-se o valor 0 [2].
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Nestes casos, a obtencao da classificacdo de um Indicador é semelhante ao critério da
média ponderada, apenas se diferenciando no facto de as classificagbes obtidas variarem
entre 0 e 1. A ponderacao atribuida a cada um dos fatores em cada um dos cinco niveis
estd definida de modo a adaptar-se as preferéncias dos utilizadores.

Apos classificados os Indicadores, o resultado global, também compreendido entre 0 e 3, é
obtido pela média ponderada de todos os pontos de vista, chegando-se a classificacdo de
cada ponto de vista através da média ponderada dos respetivos sub-pontos de vista, de

acordo com a expressao da Figura 2.4 [2].

’fv x P,

Spv, T Spy,
Vpy =—
PV

Nspy

2Py,

Vey Valor do ponto de vista

Vspy  Valor do sub-ponto de vista

Psey Ponderacgao do sub-ponto de vista
Nsoy Numero de sub-pontos de vista

Figura 2.4 — Expressdo para calculo de um ponto de vista. [2]

A apresentacao de resultados é realizada de trés formas diferentes através do Valor de
Desempenho Global, Relatério de Avaliacao e Perfil de Qualidade [2].

Na primeira hipétese, ¢ apresentado o desempenho global da solucao através de uma
escala de 0 a 3 [2]. Na segunda situagao, o relatério é composto por uma listagem de todos
os Elementos de Avaliacdo com os respetivos valores de desempenho [2].Por tltimo, em
relacao ao Perfil de Qualidade, é apresentado um gréfico com os pontos de vista e o valor

do desempenho atingido por cada uma das solugoes [2].
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2.3. LiderA

2.3.1. Introdugdo e Objetivos

O método LiderA, acrénimo de Liderar pelo Ambiente para a Construcdo Sustentdvel,
criado por Manuel Duarte Pinheiro, foi publicado pela primeira vez em 2005, sendo que as
primeiras certificagbes surgiram em 2007. E importante referir que este método se encontra
mais enquadrado e vocacionado com o tema da Sustentabilidade em edificios, o que se
afasta um pouco do tema a desenvolvido nesta dissertacao. No entanto, torna-se
importante referir este método, uma vez que o assunto Sustentabilidade estd presente nas
metodologias de Avaliacao da Qualidade em Projetos existentes, tratando-se ainda de um
tema bastante importante a considerar no desenvolvimento de ambientes construidos.

A semelhanca dos anteriores métodos, também no LiderA a sua aplicacio se encontra mais
orientada para uma utilizacdo em fase de projeto. De modo a avaliar o desempenho total
existe um conjunto de critérios que operacionalizam os aspetos a considerar em cada drea.
Os niveis de desempenho sdo numéricos que do ponto de vista de comunicacdo sao
transformados em classes (de G a A™") [3]. Note-se que de modo atingir esta ultima
classe, é necessdrio o uso de solucoes com um desempenho muito superior & média usual, o
que poderd revelar-se economicamente impraticdvel [9]. Portanto, a sua atribuigdo estd
reservada a casos singulares e raros. No entanto, o uso de solugées comuns com uma boa
relacdo custo/eficdcia, pode facilmente conduzir a uma classificacdo A. Com a aplicagao do
sistema, constatou-se que a pratica usual é a obtengao da classe E [3].

O sistema proposto dispoe de diferentes possibilidades de aplicacao: em plano, projeto e
gestao do ciclo de vida (construgao, reabilitagao, renovagao, e fim de vida) tendo em vista
permitir o acompanhamento nas diferentes fases de desenvolvimento do ciclo de vida do

empreendimento desde a concegao a construgao, reabilitagao e até a desconstrucao. [3]
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2.3.2. Parametros de Avaliagao

Existem seis Vertentes, que se dividem em 22 Areas, que por sua vez se ramificam em 43
Critérios. As Vertentes sdo afetadas com percentagens de ponderacdo de acordo com a
importancia que representam na obtencao da classificacao final. O total de cada uma é
obtido através do peso atribuido a cada Critério. Estas hierarquias sao demonstradas

desde o Quadro 2.17 ao Quadro 2.22, que se encontram organizados pelas Vertentes.

Quadro 2.17 — Integracio local: Areas e Critérios de base considerados. [3]

Valorizagao territorial
~ Solo 7%
Integracao local Otimizagao ambiental da implantagao
Valorizagao ecoldgica
Ecossistemas naturais 5%
6 critérios Interligacao de habitats
) ) ) Integragao paisagistica local
Paisagem e patriménio 2%
14% Protecao e valorizagao do patriménio

Quadro 2.18 — Eficiéncia no consumo de Recursos: Areas e Critérios de base considerados. [3]

Certificagdo energética

Energia 17% | Desenho passivo
Recursos Intensidade em carbono (e eficiéncia energética)
. Consumo de dgua potédvel
9 critérios Agua 8% Gestao das dguas locais
Durabilidade
32% Materiais 5% | Materiais locais
Materiais de baixo impacte
Alimentares 2% | Producao local de alimentos

Quadro 2.19 — Conforto ambiental: Areas e Critérios de base considerados. [3]

Qualidade do ar 5% | Niveis de qualidade do ar
Conforto Conforto térmico 5% | Conforto térmico
ambiental Niveis de iluminagao
4 critérios Iluminacgao e acustica 5%

Isolamento acustico / niveis sonoros

15%
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Quadro 2.20 — Cargas ambientais: Areas e Critérios de base considerados. [3]

Cargas

ambientais

8 critérios

12%

Tratamento das dguas residuais

Efluentes 3%
Caudal de reutilizagdo de dguas usadas
Emissoes L .
) 2% | Caudal de emissdes atmosféricas
atmosféricas
Produgao de residuos
Residuos 3% | Gestao de residuos perigosos

Reciclagem de residuos

Ruido exterior

3% | Fontes de ruido para o exterior

Poluigao

iluminagao-térmica

1% | Efeitos térmicos (ilha de calor) e luminosos

Quadro 2.21 — Vivéncia sécio-econémica: Areas e Critérios de base considerados. [3]

Vivéncia

sécio-econdmica

13 critérios

19%

Acesso aos transportes piiblicos
Acesso para todos 5% | Mobilidade de baixo impacte
Solugoes inclusivas
Flexibilidade - adaptabilidade aos usos
Diversidade - - -
4% | DinaAmica econémica
econdémica
Trabalho local
Amenidades e 1% Amenidades locais
0
interagao social Interagao com a comunidade
Capacidade de controlo
Participagao 1% Governéncia e participagao
0
e controlo Controlo de riscos naturais - (safety)
Controlo das ameagas humanas - (security)
Custos no ciclo
) 2% | Baixos custos no ciclo de vida
de vida

Quadro 2.22 — Uso sustentavel

. Areas e Critérios de base considerados. [3]

Uso

sustentavel

3 critérios

8%

Gestao ambiental

Condigoes de utilizagdo ambiental

6%

Sistema de gestao ambiental

Inovagao

2% | Inovagoes
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2.3.3. Metodologia de Aplicagéo

Como referido anteriormente, de modo a realizar a classificagdo final do empreendimento,
foi definido um peso em percentagem indicativa do interesse que cada uma das dreas de
estudo representa para a avaliacao final [3].

Existe um documento em formato Microsoft Excel, realizado pelo autor do método, onde
estao presentes todos os Critérios contemplados para este sistema. Aquando da andlise de
cada um dos Critérios propostos, existem “linhas de guia”, que permitem distinguir onde o
Critério se insere numa classificacdo de G a A™". De acordo com a situacao que se verifica
na habitagao em estudo, é possivel enquadrar a sua avaliacao.

Na Figura 2.5, encontra-se um extrato da Tabela Geral dos Limiares — LiderA V2.00, onde

é indicada a andlise do Critério “Otimizagao ambiental da implantagao”.

Avaliagoes

Unidades

Percentagem de solo 5 80% de solo e [70-80] % de solo |[60-70[ % de solo|[50-60[ % de  |[40-50[% de [30-40[%de  |[20-30[%de  ([10-20[ % de
perméavel (vre) | livre livre solo livre solo livre solo livre solo livre solo livre

Figura 2.5 — Extrato da Tabela Geral dos Limiares — LiderA V2.00. [3]

Note-se que na imagem anterior, sao visiveis as “linhas de guia” que permitem enquadrar
a avaliacdo do Critério em funcao da percentagem de solo livre que se verifica no edificio
em estudo.

Apo6s avaliados todos os critérios, a representacao da avaliagdo é apresentada na forma de
percentagem, obtida pela razao do nimero de critérios em que as solugoes adotadas

tenham um desempenho superior & pratica comum pelos 43 critérios existentes [10]. A
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percentagem obtida permitird delimitar em que classe o edificio se insere, sendo que as
classes sao delimitadas pelas seguintes percentagens [3]:

e C(lasse E — Valor de desempenho igual a pratica existente;

e C(Classe D — Melhoria de 12,5% face a pratica existente;

e C(Classe C — Melhoria de 25% face a prética existente;

e C(Classe B — Melhoria de 37,5% face a prética existente;

e Classe A — Melhoria de 50% face a pratica existente;

e Classe A" — Melhoria de 75% face a prética existente;

e C(Classe A™" — Melhoria de 90% face a prética existente;

e C(lasse A™"" — Indica que o desempenho é neutral ou até regenerativo, como por

exemplo, produz mais energia do necessita

A apresentacido dos resultados é realizada através de um grafico a cores semelhante ao
utilizado para a Certificagdo Energética, onde é indicada qual a classificagao obtida para o
empreendimento. Por 1ltimo, como referéncia, desde 2007, foram certificados 30
empreendimentos com este sistema de Sustentabilidade.

Na Figura 2.6 é apresentado o gréfico utilizado por este método aquando da certificacao.

m mais eficiente
)

menos eficients

Figura 2.6 — Niveis de desempenho global da metodologia LiderA. [3]
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2.4. Qualitel

2.4.1. Introdugdo e Objetivos

O método Qualitel é o mais utilizado em Franca, tendo sido desenvolvido através de uma
iniciativa do Ministério da Habitacdo e Urbanismo em 1974, tendo vindo a sofrer
alteracoes desde entao, adaptando-se & evolucao, ao progresso e as exigéncias do mercado
habitacional. Aquando da sua criacdo, o seu principal objetivo era a criacdo de uma
metodologia que zelasse pela Qualidade construtiva de uma habitacao, permitindo ao
utilizador uma escolha mais ponderada, uma andlise prévia pelos projetistas na fase de
projeto, servindo ainda como argumento de promogao comercial [1].

Em 1985 foi criado um rétulo designado “Label Qualitel”, modo a certificar a concegao
técnica de uma habitagao distinguindo as suas caracteristicas qualitativas.

Em 2004, de maneira a separar a sua atividade de certificagdo diferenciando-a da
componente de avaliagao, a “Associagdo Qualitel” cria o organismo CERQUAL. Em finais
de 2005 ¢ lancada a marca de certificacio “PATRIMOINE HABITAT” estando
vocacionada para operagoes de reabilitacao de edificios [10]. Desde 1974, mais 1,5 milhoes
de casas foram certificadas com método Qualitel [13].

Na Figura 2.7 sao apresentados os rétulos das diferentes marcas de certificagao Qualitel.

CERQUAL e

Figura 2.7 — Marcas de certificagdo Qualitel. [4]
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Atualmente a “Associagdo Qualitel” encontra-se dividida em quatro grandes grupos, de

acordo com a Figura 2.8.

Certificagao de habitacoes Certificacao para edificios

novas reabilitados

Associacao
Qualitel

Certificagao de moradias

Figura 2.8 — Grupos da Associagdo Qualitel. [4]

2.4.2. Pardmetros de Avaliagao

Neste método, os aspetos construtivos sao os que obtém uma maior importancia, sendo no
entanto considerados, mas com menor importancia, aspetos relacionados com a
funcionalidade e incidéncia de custos de exploracdo e manutencdo, nao sendo avaliados
aspetos relativos a seguranga estrutural ou a ocupacao de espagos [2].

A utilizagdo deste método assenta em duas bases diferentes: as Qualidades da
envolvente, onde sao caracterizados aspetos gerais e as zonas ambientais onde se insere o
empreendimento, e as Qualidades do edificio e habitacao, estando abrangidas a Qualidade
funcional de zonas comuns do edificio, a Qualidade funcional de zonas privativas da
habitagao e o custo de exploracao e conservagao [2].

Neste sistema, os pardmetros de avaliagao sao denominados por Rubricas, existindo sete

obrigatérias e uma opcional. Para obter a certificagao “Label Qualitel Acessibilité” é
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também necessario avaliar a Rubrica opcional. Cada Rubrica divide-se em sub-rubricas,
podendo deste modo avaliar por partes a Qualidade de cada uma [5].

No Quadro 2.23 sao apresentadas as Rubricas que constituem este sistema.

Quadro 2.23 — Rubricas do Método Qualitel. [4]

AE Acustica exterior

AT Actstica interior

TE Conforto térmico de verao

TH Conforto térmico de inverno

PS Equipamento sanitdrio

DE Durabilidade da envolvente

EC Controlo econémico dos custos
Opcional AH Acessibilidade e habitabilidade

2.4.3. Metodologia de Aplicagao

Foi definida uma Escala do Descritor numérica compreendida entre 1 e 5 que pode ser
usada para classificar a Qualidade funcional e os Custos. Cada nota é relacionada com a
verificacdo de condicdo de projeto o que permitird a obtencdo da nota para cada sub-
rubrica. Para cada sub-rubrica a conjugacao das notas pode ser realizada de duas formas
diferentes [5]:
o Através de uma tabela em que a nota global é funcao da nota minima obtida em
cada uma das sub-rubricas ou de pardmetros numéricos obtidos a partir daqueles;
e Através de tabelas de dupla entrada em que as notas obtidas sao compatibilizadas
em duas sub-rubricas.
Na Tabela seguinte é apresentada a Escala do Descritor utilizada para este sistema. O

Quadro 2.24 contém a designagao atribuida mediante esteja a ser analisada a Qualidade

funcional ou os Custos.
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Quadro 2.24 — Escala utilizada pelo método Qualitel. [5]

5 Excelente Muito econémico

4 Muito boa Econémico

3 Boa Razoavelmente econémico
2 Média Razoavelmente dispendiosos
1 Insuficiente Dispendiosos

O processo de certificagao é constituido por o seguimento destas quatro fases: a andlise dos
documentos técnicos, a certificacdo de processos, a verificacdo da conformidade dos
trabalhos executados, terminando com a verificagao. Esta tltima fase acontece depois de o
edificio estar sujeito a utilizacdo, de modo a comprovar o seu desempenho em relagao ao
esperado [13]. E importante referir que a marca Qualitel ¢ atribuida antes do inicio dos
trabalhos. Se durante a realizagao dos mesmos as inspecoes detetarem irregularidades no
processo, o construtor é aconselhado a regularizacao da situacao. Caso este se recuse a
correcao das irregularidades, o certificado Qualitel é-lhe retirado [13].

A apresentacao dos resultados é realizada sob a forma de um relatério simples onde existe
um perfil de Qualidade. Na Figura 2.9 pode-se visualizar o perfil de Qualidade adotado

para este método Qualitel de 1986.

RUBRICAS Perfil da habitacio

1 2 3 4 5
j  abastecimento de agua / pecas sanitarias S~
k__electricidade )
| proteccdo contra os ruidos emitidos no interior do edificio <..____
m__ proteccdo contra os ruides emitidos no exerior do edificio "\[
p _ conforto térmico de verdo ___,_.....---'J
q custo de manutencio de fachadas e coberturas -
s custos de aquecimento ambiente e de agua sanitana o
e acessibilidade (opcional)
f  revestimentos das circulacdes nas zonas comuns do edificio ‘\
g  possibilidade de instalagdo de equipamento doméstico \\
h  revestimentos de paredes de compartimentos humidos _/-"}
i revestimentos de pavimentos 1
u  outros elementos influenciando os custos de exploragdo e

manutengdo NG

Figura 2.9 — Perfil Qualitel de 1986. [5]
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2.5. Systéme d’Evaluation de Logements (SEL)

2.5.1. Introdugdo e Objetivos

O método SEL foi criado na Suica aproximadamente em 1960, tendo sido aplicado pela
primeira vez em 1975, com o objetivo de apoiar a implementacao de uma politica de
incentivo & construgao e aquisicao de habitacbes com Qualidade financiadas pelo Estado.
O método avalia o valor de uso de uma habitagao segundo um valor final dnico, a partir
do qual pudessem ser estabelecidas as condigoes econémicas a aplicar ao financiamento,
sustentando-se numa andlise custo/Qualidade [2].

A utilizacdo deste sistema pode ser realizada para qualquer tipo de habitacao,
independentemente da utilizacao ou da sua localizacao, em fase de projeto ou para
reabilitagao [10].

Também este método sofreu alteracbes & sua estrutura ao longo do tempo, corrigindo
eventuais fragilidades e adaptando-se as exigéncias que surgiram. Uma das principais
alteragoes que o método sofreu, foi a passagem de 66 para 39 critérios de avaliacao, o que

o torna mais simples de aplicar [5].

2.5.2. Pardmetros de Avaliagdo

A defini¢do dos pardmetros a avaliar baseou-se numa organizacio sequencial de objetivos,
comecando num objetivo principal mais abrangente, chegando aos objetivos mais concretos
e quantificaveis a partir de dados de projeto.

Como ja foi referido, atualmente o método SEL avalia 39 critérios, dando maior

importancia as necessidades dos moradores com deficiéncia e de pessoas idosas, realcando
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a neutralidade dos espagos e incidindo sobre novas formas de vida. Os 39 critérios
encontram-se divididos em trés grupos [1]:
e Habitacao (W1) — Avalia a Qualidade dos espagos privativos;
e Meio Exterior Envolvente (W2) — Analisa a contribui¢ao das zonas comuns e da
envolvente préxima (jardim, sala de jogos) com a utilizagao exclusiva dos utentes;
e Local de Implantagdo (W3) — Analisa a oferta de produtos e servicos do meio
urbano onde o edificio se insere.

No Quadro 2.25 apresentam-se os 39 critérios considerados por este método.

Quadro 2.25 — Critérios do método SEL. [10]

Locais de jogos no

Bl | Area habitavel B17 | Oferta de habitagoes B31 )
bairro
Locais suplementares para Parque piblico ou
B2 | Ndmero de compartimentos B18 B32
alugar floresta
Modificagao do tamanho da
B3 | Flexibilidade de utilizagao B19 B33 | Transportes ptblicos

habitagao

Colocagao de méveis na L . .
B4 B20 Acesso 4 habitagao B34 | Centro mais préximo
zona de estar

B5 | Janelas na zona de estar B21 Entrada do edificio B35 | Escola secunddria
Localizacao da sala de ) . o
B6 | . B22 Lavandaria e estendal B36 | Servigos sociais
Jantar
Colocagao de méveis na sala ) ) .
B7 . B23 | Locais de arrumo privados B37 | Locais de lazer
de jantar
B8 | Ligag@o com a cozinha B24 Locais de arrumo comuns B38 | Centro regional
) ) ) Infantério e Escola
B9 | Janelas na cozinha B25 | Locais comuns polivalentes B39 .
priméria
B10 | Equipamento sanitério B26 Espagos comuns exteriores
Janelas nas instalagGes Acesso para peoes e
B11 B27
sanitdrias ciclistas

L ~ Locais para estacionamento
B12 | Possibilidades de arrumagao | B28 )
de automoveis

Transicao do espago

B13 | Espagos mobildveis B29 publico para o espago
privado
Possibilidade de alteragao Poluicao sonora e protegao
B14 B30
dos espagos contra o ruido

B15 | Facilidade de circulagao

B16 | Espacos exteriores privados
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2.5.3. Metodologia de Aplicagao

No que respeita a avaliagao existe uma escala de 1 a 3, sendo possivel em determinadas
situagdes a atribuicdo de 12 valor. A nota 1, indica que o objetivo em questao foi
parcialmente atingido, enquanto a nota 3 representa o nivel méximo de satisfacao. Poderd
ainda ser incluida a nota de 0 [13], quando os requisitos minimos nao sejam cumpridos. As
situacoes nao aplicdveis atribui-se a nota 1, neutralizando os seus efeitos na classificacao
final [10].

A avaliacdo de cada um dos critérios pode ser efetuada de duas maneiras diferentes: por
uma avaliacdo direta, onde é atribuida uma nota em funcdo da descricao das
caracteristicas do critério, ou através de fungoes de transformacao, onde a nota é obtida
por via grafica [10]. Na Figura 2.10 e Figura 2.11 sdo apresentados dois exemplos de como

é possivel realizar a avaliacao.

Avaliaciio: Serda medida toda a drea dos espagos exteriores que dependem da habitacdo em questdo. No minimo um
desses espacos deve ter acesso directo desde o apartamento. As dreas contiguas & habitagdo contam em pleno
(varandas, terracos, marquises, jardins); as dreas mais afastadas, mas com acesso ficil e amplo contardo por metade
(jardins, quintais, ou jardins no telhado por exemplo). Pelo menos um desses espacos exteriores deve ser
suficientemente grande para que possa ser instalada uma mesa em conformidade com o nimero de pessoas por
habitacido. Se assim ndo for serd reduzida a nota de Y2 ponto. Se a drea exterior principal de uma habitacio estd
orientada a norte (+/~-30%) ou ndo esteja suficientemente protegida em termos de privacidade, ou seja. que nio esteja
protegida das vistas indiscretas, (e isto com dispositivos arquitectdnicos), contra o sol e as intempéries a nota serd
reduzida de 1 ponto. No caso de imdveis jd existentes sem espagos ou dreas exteriores, ou de iméveis novos que nio

os podem ter por razdes legais, esta rubrica € anulada, e serd atribuido 1 ponto.

3 pE}iﬁts

@
2 points =2
~F

ey

/
1 point /4

3 4 5 é 7 8 é 12 15 18 21 24
PPM: Pessoas por habitacio

1.5 points

Figura 2.10 - Exemplo da obtencao da avaliagdo por via grafica no método SEL. [13]
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Objectivo: Deve se poder passar directa e facilmente da entrada da habitagdo a cozinha. O espaco onde se come deve

ter ligacio directa com a cozinha e ter outros usos.

Avaliacio: Serdo avaliadas a qualidade das duas ligacSes: da entrada & cozinha e da cozinha ao espago onde se come.

Se hd virias possibilidades para colocar o comedor, deve ser escolhido aquele que esteja mais proximo da cozinha.

| A avaliar: critério B8 - Ligaciio com a cozinha |

Condigdes a verificar
Passagem directa da entrada para a cozinha. A sala de jantar estd adjacente & cozinha

3 pontos

A passagem da entrada para a cozinha junta a um espaco aberto ou atravessa a sala de jantar. Ou
2 pontos | entdo a cozinha e drea de refeicOes sdo separadas por um corredor, com uma distincia maxima de 3m

| ponto | As passagens de entrada para a cozinha e sala de jantar seguem outro caminho

Figura 2.11 - Exemplo da obtengdo da avaliagdo direta do Critério B8 do método SEL. [13]

O Valor de Utilizagao (VU) é um valor global que permite a obtengao da avaliagao final,
obtido apds conhecidas todas as notas de apreciacao e os coeficientes de ponderagao de
cada critério. Este Valor de Utilizagao é uma escala de Qualidade que coloca em evidéncia
as vantagens e desvantagens de uma habitacao. O VU é obtido através da soma dos
produtos individuais da nota de cada critério (n;) pelo coeficiente de ponderagao

correspondente (p;) [1].

2.6. Anélise comparativa das metodologias existentes

Apo6s apresentados alguns dos métodos existentes, tanto em Portugal como no estrangeiro,
¢é possivel realizar uma andlise comparativa dos Critérios que estes avaliam. Existem &dreas
de estudo praticamente comuns a todas as metodologias apresentadas, como o Conforto
Acustico, Conforto Térmico e a Iluminagdo. Estas trés dreas estdo relacionadas com o
conforto do ambiente interior, que se torna atualmente um dos fatores mais
preponderantes na escolha de uma habitagdo em Portugal. Por 1ltimo, é importante referir
que existem outros métodos estrangeiros de Avaliagdo da Qualidade de Edificios em Fase

de Projeto, como HQI (Reino Unido), BREEAM (Reino Unido) e CTCE (Espanha) [13],
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entre outros. No entanto, optou-se por nao os referenciar neste capitulo, optando-se apenas
pelos métodos estrangeiros mais usados.

No Quadro 2.26 é apresentada uma andlise comparativa entre os Critérios de Avaliagao
estudados nos diferentes métodos apresentados mnesta dissertacdo. Os Critérios

apresentados no Quadro 2.26 foram retirados de [13].

Quadro 2.26 — Anadlise comparativa dos Critérios estudados. [13]

Micro contaminagoes - - - -

Qualidade do Ar Interior Ventilagao - X X X X
Emissao de COVs - - - -

Isolamento em relagdo a  ruidos

exteriores

Conforto Actstico
Isolamento em relagdo a  ruidos

interiores

Térmica de verao X - -

Térmica de inverno X - -

Efeitos Térmicos (Ilha de Calor) - - - -

Conforto Térmico

Inércia Térmica - - - X -

Niveis de iluminagao - - - -

Iluminagao natural - X

Tluminacao Controlo Visual - -

X | X | X

Orientagao Solar - X

Iluminagao - - - X -

Acessibilidade a pessoas portadoras de

deficiéncia

Ambiente Interior

Acessibilidade — - -
Habitagoes com mais do que um piso

Relagoes entre espacos - X

Possibilidade de alteragao dos espagos -

Personalizacao

X | X | X [X

Apropriacao - -

Espago para tratamento de roupa

Apoio a tarefas domeésticas (lavagem, secagem)

Espacgos de arrumacao - - X X -

Area til de compartimentos -

Atribuigao de espagos Dimensao ttil de compartimentos -

Nimero de compartimentos -

X | X | X | X

Adequacao funcional Funcionalidade -

Privacidade Privacidade entre compartimentos

Qualidade dos equipamentos | Instalagbes Sanitdrias X - - - -
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Acesso a Habitagao/Edificio X X -
Acessibilidade Veiculos - X -
Acesso a transporte Piblicos X X X
i Privados X X -
Locais de arrumos
Comuns X - -
Capacidade Programa de mobilidrio urbano - X -
% Privacidade Espagos exteriores privados X X -
[}
% Locais de jogos e lazer X X -
% Infantério e Escolas X - -
,E Proximidade de Jardim - X -
=
[ - «
= infraestruturas Parque publico ou floresta X X -
[}
% Espagos de comércio X X -
g“ Servigos sociais X - -
% Amenidades Amenidades Locais - - X
Q
3 Valorizagao ecolégica - - X
Ecossistemas naturais Zonas Naturais - - X
Protegao dos recursos . . )
Area ocupada pelo edificado - - X
Selecdo do local - andlise de
Solo X
macroplaneamento ) )
Fungoes ecolégicas do solo - - X
@ Emissoes de diéxido de carbono
n & - - X
o g Ermisstes : cori
5 2 missoes atmosféricas
© % Emissoes de NOx e SO2 - - X
Consumo de eletricidade total - - X
Bens de elevada Eficiéncia ) ) X
Consumo de Eletricidade produzida
. a partir de fontes renovéveis - - X
Energia
Contribuigdo solar de 4gua quente
sanitaria
Consumo de outras fontes de energia
% renovavel - - X
n
-
§ Uso interno de dgua potavel - -
= Uso externo de dgua potdvel - - X
Agua Reserva de Agua - - -
Utilizagao de dguas pluviais - - X
Gestao das dguas locais - - X
Materiais reciclados - - X
. Materiais certificados
Materiais
ambientalmente/materiais de Baixo ) 3 X

impacte
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Revestimento de paredes e pavimentos

o2}
=
z Habitagdo/Interior do em zonas comuns - X
-~ 2]
g o s - -
=] g edificio Revestimento de paredes e pavimentos
) =
° E em zonas privativas . X
<% +
2 8
= s Revestimento de fachadas - X
= s
27 Exterior do edificio
g Revestimento de coberturas - X
) ) Interior do Edificio X
Seguranga contra incéndio - —
Exterior do Edificio X
Seguranga de utilizagao X -
Seguranga contra roubo X -
s, Informacao Geotécnica - X
= Seguranga - -
g B Dimensionamento - X
) Estrutural /Fundacoes
3 Pormenorizagao - X
Concegao Estrutural - X
Seguranga Estrutural/Super- | Avaliagdo de Acoes - X
Estrutura Dimensionamento - X
Pormenorizagao - X
g Lugar de garagem ou garagem para viaturas automoéveis X X
=i
ot
5 Aparcamento exterior para viaturas automoveis X X
:
&} Aparcamento para bicicletas - X
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3. Bases para o desenvolvimento de uma metodologia de

Avaliagao da Qualidade de Habitagoes Existentes

3.1. Bases de desenvolvimento

A criacao do método proposto tem como principal objetivo a formacao de um sistema de
classificagao de habitagoes multifamiliares com um periodo de vida superior a 10 anos,
ap0s a fase de construgdo. A escolha desta idade prende-se com o facto de estudos sobre a
evolucao dos valores médios das percentagens de anomalias ocorrerem nos primeiros 10
anos do edificio, incluindo a fase de construcao [20]. No entanto, para este método, o
perfodo de dez anos apenas comeca a contar a partir da data de conclusao da obra.

E nesta primeira fase de vida (10 anos) que ocorrem grande parte das anomalias
denominadas “precoces” ou de “juventude” do edificio. A natureza das anomalias
patolégicas detetadas num edificio enquadra-se numa evolugéao normal ao longo do tempo
de vida do edificio [20]. A distribuigdo das anomalias durante a vida 1til de um edificio

pode ser representada pela Figura 3.1denominada por “Bath Tub Curve” [20]:

fallure

L"""'"'___""'-'“.

_--r—-—_.__._._...._.
ey e —
TOUR —

e

time

Figura 3.1 — Bath Tub Curve. [20]
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Por anélise da Figura, verifica-se que se trata de um gréafico que relaciona a quantidade de
anomalias que surgem em funcao do tempo de vida do edificio. Por observacao, denota-se
a existéncia de trés zonas distintas, sendo estas:

e C,, — Representa o periodo inicial de vida do edificio (aproximadamente 10 anos)

onde ocorrem grande maioria das anomalias de “juventude”;
e (., — Representa o periodo de tempo onde nao se regista o aparecimento de novas

anomalias;
e C, Representa o perfodo de fim de vida do edificio onde se regista o

reaparecimento de patologias associadas a varios fatores de degradacao.

Relativamente aos fatores de degradagao de um edificio em fase de utilizagao, existem
vérios agentes que contribuem ativamente para esta deterioragao [20]:

o Uso corrente;

o AcOes naturais;

e Acoes acidentais;

o Desajuste funcional;

e Evolugdo do nivel de exigéncia.
O uso corrente estd inteiramente relacionado com a dualidade da interagao edificio —
ocupante. Trata-se de um fator de degradacao que nao é facil de evitar, por exemplo, o
desgaste inevitdvel dos materiais nao-estruturais durante a fase de utilizacao do edificio
[20].
As agOes naturais, usualmente referidas como “agentes atmosféricos e envolventes”,
podem-se subdividir em trés tipos: acdo fisica, acdo quimica e agdo bioldgica [20].
Relativamente a primeira, engloba a acao da gravidade, do vento (press@o e abrasdo), da

dgua (chuva, solo), e variagbes ou picos de temperatura e radiagao solar [20]. As agdes

quimicas dizem respeito a toda a complexa gama em que o edificio se vé exposto [20]. Nas
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acoes biolégicas, a sua presenca é independente da acao do homem e da utilizagao do
edificio, podendo ser de natureza vegetal ou animal [20].

As agOes acidentais, sdo agoes fortuitas mas previsiveis, podendo ser de origem natural ou
origem humana [20].

O desajuste funcional estd envolvido com as alteragoes no modo como o edificio vai ser
utilizado, gerando conflitos na interacao edificio — utilizador [20].

A evolucao do nivel de exigéncia trata-se de um agente de degradacao passivo, isto é, com
o passar dos anos existe uma evolugao das caracteristicas de Qualidade exigidas aos
edificios [20]. Por outras palavras, o que era comum e novidade a trinta anos atrds numa
habitacao, hoje em dia é tido como garantido ou pouco importante. Um exemplo deste
facto foi o surgimento do intercomunicador em edificios multifamiliares. Quando surgiu,
era uma novidade, tornando-se bastante pratico para os utilizadores, chegando a ser um
fator de publicidade na venda de habitacGes novas. Hoje em dia é inconcebivel uma
habitacao multifamiliar nova sem este equipamento. Com o passar dos anos, também os
edificios futuros possuirao tecnologias e equipamentos que serao intrinsecos ou vulgares.
Deste modo e atendendo a todos estes fatores de degradacao, é possivel que em edificios ou
habitacoes mais antigas, os materiais nao-estruturais se encontrem em relativo mau estado
de conservagdo. A degradacdo nao é considerada em nenhum dos métodos Portugueses
(MC_FEUP ou Joao Branco Pedro) ou estrangeiros (SEL, Qualitel, entre outros), no
entanto, a avaliacdo deste pardmetro foi incluida na organizagdo da metodologia
desenvolvida no presente trabalho. A inexisténcia da avaliacdo deste aspeto nos métodos
existentes, deve-se ao facto de estes se aplicarem durante a fase de projeto, onde todos os
materiais nao-estruturais aplicados sao novos e nao apresentando sinais de deterioracao.
Resumindo, pode-se interpretar por degradagao como sendo a incapacidade de elementos

e/ou sistemas do edificio para deixarem de dar resposta ao que era inicialmente esperado e
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possivel [20]. Um edificio possui um determinado nivel de Qualidade resultante da
ponderacao do nivel da resposta que os diferentes sistemas dao as exigéncias funcionais
que lhe foram impostas [20]. Deste modo, este nivel de resposta é definido quando o
edificio é novo, definindo o padrao inicial de Qualidade. A forma como o nivel de resposta
vai sendo alterado ao longo dos anos, permite avalid-lo qualitativamente [20].

E entdo possivel estabelecer uma relacio entre degradacio e Qualidade de um edificio
durante a sua fase de servigo. Esta relacdo pode ser representada graficamente, como

ilustra a Figura 3.2 pela curva “nivel de Qualidade — tempo” [20].

Qualidade !
JF e -+ Nivel exigencial atualizado
oo el ‘
-
mEmESEmaENAEEasE e nangpremam e gkt b dradin e Nivol inicial
- Limite de ineatisfagdo
- v‘
\
\
Tempo
) A A J B '] ¢ "]
4 7 7 L4

Figura 3.2 — Relagdo entre nivel de Qualidade em fungdo do tempo. [20]

Da observagao da Figura 3.2 identificam-se trés zonas de comportamento do edificio em

servigo:
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e Zona A — Comportamento inicial, onde se regista um decréscimo do nivel de
Qualidade causado pelas disfungoes associadas ao inicio da utilizagdo de qualquer
elemento ou sistema [20];

e Zona B — Comportamento em servico que na auséncia de acidentes patoldgicos
como de operacoes de conservagao ou reabilitagao, se regista um lento decréscimo
do nivel qualitativo devido fundamentalmente a agentes fisicos e utilizagao [20];

e Zona C — Fim de vida 1til onde se regista um decréscimo acentuado e rdpido do
nivel de Qualidade até atingir o limite de insatisfagcdo. Esta fase coincide com o
limite de vida titil de vérios sistemas do edificio, que caso nao sejam tomadas acoes
que lhe prolonguem o desempenho, comecam a ser causas de degradacao acelerada
de outros sistemas, e assim sucessivamente [20].

Convém referir que na Figura anterior o “Nivel exigencial atualizado” corresponde ao
crescimento tedrico do nivel de Qualidade de um edificio ao longo dos anos. Como
explicado anteriormente, o nivel de exigéncia nos edificios /habita¢oes aumenta em fungao
do tempo, pois surgem no mercado novas técnicas de construcao, materiais, equipamentos,
entre outros. O “Limite de Insatisfacao” corresponde ao nivel de Qualidade minimo
aceitavel para um edificio/habita¢ao. Este minimo varia de acordo com a idade do edificio.
O “Nivel inicial” representa o grau de Qualidade da habitacao quando esta é nova. Por
iltimo, a curva a vermelho, traduz a evolucao do grau de Qualidade ao longo do tempo de
utilizagdo de uma habitagao, sem a realizagdo de operacoes de restauro ou de reabilitacao
que elevem o seu nivel de Qualidade até ao “Nivel inicial” ou até ao “Nivel exigencial
atualizado”, respetivamente.

Como nota final, se for considerado que a Zona A do gréfico corresponde a um periodo de
10 anos (periodo onde surgem a maioria das anomalias “precoces”), o uso deste método s6

serd possivel nos periodos de tempo correspondentes as Zonas B e C.
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3.1.1. Objetivos e destinatsrios

Destaca-se como principais objetivos desta metodologia:

¢ Garantir o nivel de Qualidade adequado das habitagoes;

e Permitir a realizacao da avaliacdo por pessoas que nao possuam formacao
académica especifica;

e Ser compreensivel para pessoas que nao possuem formagao académica especifica;

e Nao ser invasivo, isto é, nao deve ser necessdrias sondagens destrutivas para apurar
que material/solucao se adotou;

e Ser rdpido de realizar;

e Na&o necessitar de elementos do projeto (plantas, plano de materiais, etc.), uma vez
que em edificios antigos muitas vezes nao existem estes elementos, nem se
conhecem os trabalhadores que possam ter estado envolvidas na construcao do
edificio de modo a fornecer informagoes importantes;

e DBasear-se na observacdo e no conhecimento do avaliador relativamente aos
materiais e as solugdes técnicas que o edificio/habitagao apresentam;

e Ser uma metodologia que permita o envolvimento de Promotores Imobilidrios e dos
proprietarios da habitacao.

Esta metodologia destina-se & utilizacao por parte das Promotoras Imobilidrias, dos
proprietarios ou dos utilizadores da habitagdo. Em relagdo aos Promotores Imobilidrios,
estes podem aplicar este método como uma ferramenta ttil para classificar as habitagoes
usadas que vendem ou arrendam, servindo a classificacdo como ajuda na decisao de
escolha entre habitacOes aparentemente semelhantes. Também convém referir que a
adogdo do método por parte de Imobilidrias poderd funcionar como um fator de

publicidade, isto é, a Imobilidria poderd procurar comercializar habitacoes usadas com
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uma 6tima classificagao do nivel de Qualidade. Isto contribuird para uma boa imagem e
uma boa publicidade entre clientes futuros.

Por sua vez os proprietdrios da habitacdo tém vantagens semelhantes aos Promotores
Imobilidrios na aplicagao desta metodologia, uma vez que podem de uma maneira simples,
intuitiva e rdpida apresentar o resultado da avaliagdo a possiveis compradores ou
arrendatdrios. Deste modo o proprietdrio pode demonstrar os “pontos-fortes” e o estado de
conservacao dos materiais da sua habitacao.

Por dltimo e ainda relativamente aos destinatédrios, a avaliagao pode ser realizada por
pessoas com formagao académica especifica (engenheiros civis, arquitetos), ou por outras,
desde que entendam os Critérios que sao avaliados. O método foi elaborado de modo a

poder ser utilizado por pessoas com um conhecimento minimo sobre as questoes avaliadas.

3.2. Estrutura da Proposta

A estrutura do método desenvolvido nesta dissertacdo assim como a Hierarquizacao dos
Objetivos teve como base de desenvolvimento o método MC _FEUP.

A concegao do método aqui apresentado foi direcionada para o Objetivo Principal: a

[

determinacao do nivel de Qualidade do edificio. Como referido anteriormente, este nivel

[

definido quando a habitacdo é nova, acabando por variar ao longo dos anos. Portanto,
importante focalizar a organizacao do método para este Objetivo Principal. Para tal, e a
semelhanga do método MC FEUP, a estrutura da metodologia ramifica-se em dois

Complexos de Objetivos:
e [Eficiéncia da Utilizacdo de Espacos — Avaliacdo de espagos colocados & disposicao
dos futuros utilizadores, em termos de nimero, finalidade, dimensoes e organizacao

[1];
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Eficiéncia de Aspetos Construtivos — Avaliaggio do modo como ¢é feita a
materializacao fisica dos diversos elementos de construcao, bem como a sua

capacidade de satisfazer as necessidades correntes da utilizacao da habitagao [1].

Em seguida, sao definidos os Objetivos Superiores, que permitirdao a determinacao dos

Objetivos Parciais, dos Objetivos Critério e finalmente, dos Critérios de Avaliagao.

Os Objetivos Superiores desenvolvidos para a Eficiéncia de Utilizagdo de Espagos foram:

Acesso ao Edificio/Habitacao — E avaliada a proximidade do edificio aos meios de
transporte publicos, como é se realiza o mesmo acesso mas através de meios
privados, e ainda os meios (circulacdo vertical e horizontal) pelos quais pode ser
efetuado o acesso ao fogo;

Concegao Interna de Espacos — Neste Objetivo Superior é atribuida particular
importancia as dreas das principais divisdes que compoem a habitagao, assim como
as dimensoes das paredes dos compartimentos que permitem a instalacao de
mobilidrio. E ainda avaliada a organizacio interna (contiguidade entre
compartimentos) da habitagao;

Existéncia de Amenidades Locais — Determinacdo da envolvente préxima do
edificio com determinacéo da distancia a diferentes espagos publicos de lazer ou de

Servicos.

Em relacdo aos Objetivos Superiores desenvolvidos para a Eficiéncia de Aspetos

Construtivos:
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Conforto e Seguranga — Em relacao ao conforto, sao abordadas questoes térmicas,
actsticas e de iluminacdo natural. Garante a seguranga dos utilizadores na
habitacao, assim como a Qualidade do ar interior;

Materiais Nao-Estruturais — Este Objetivo Superior pretende classificar o tipo de

revestimentos utilizados nas diferentes zonas comuns e privadas, em interiores e
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exteriores. E importante referir que neste Objetivo também ¢ avaliado o estado de
conservagao em que se encontra o material;

e Sustentabilidade e Domética — Pretende averiguar qual a quantidade e o tipo de
dispositivos que a habitacao possui de modo a permitir uma economia de recursos,
minimizando deste modo o impacto ambiental;

o Abastecimento — Determinacao da fonte de abastecimento de gds natural que a
habitacao possa conter, sendo ainda determinado o estado de conservacao em que
se encontram as tubagens de abastecimento de dgua.

No Quadro 3.1 é apresentado o resumo dos Complexos de Objetivos e respetivos Objetivos

Superiores considerados para este método.

Quadro 3.1 — Complexos de Objetivos e Objetivos Superiores.

Acesso ao Edificio/Habitagao

Eficiéncia da Utilizacao de Espacos Concecao Interna de Espacos

Existéncia de Amenidades Locais

Conforto/Seguranca

Materiais Nao-Estruturais

Eficiéncia dos Aspetos Construtivos
Sustentabilidade e Domética

Abastecimento

Relativamente aos Objetivos Critério e aos Critérios de Avaliagdo, estes serdo

apresentados e explicados mais a frente no Capitulo IV.

3.3. Fichas de Avaliagao

Como peniltima etapa da criagao do método, foram desenvolvidos os Critérios de
Avaliacdo, tendo como base os estudos desenvolvidos sobre quais as dreas de avaliagdo a
considerar nos métodos de Avaliacio da Qualidade de Edificios ([9], [12] e [13]), assim

como nos métodos Portugueses jé existentes ([1] e [2]). Foram selecionados e criados 47
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Critérios de Avaliagao, que constituem igual nimero de Fichas de Avaliacao. Estas Fichas
sdo os instrumentos que permitem avaliar as diferentes dreas de interesse abrangidas por
este método. A sua estrutura foi elaborada com base nas Fichas dos métodos
desenvolvidos em [1] e [5], permitindo uma facil leitura e interpretacao de qual o Critério
em avaliacdo e o respetivo Objetivo Critério e Objetivo Parcial a que pertence. A
estrutura da Ficha é compostas por [5]:
1. Identificacao
a. Ficha de Avaliacao
b. Objetivos
c. Critérios
2. Descricao genérica do Critério de Avaliagao
3. Procedimento de Avaliagao
a. Identificacdo dos requisitos a avaliar
b. Descricao dos critérios de avaliagao para cada um dos requisitos
c. Atribuicdo dos niveis de Qualidade aos requisitos
4. Informagao Adicional — Informagao sobre como realizar a avaliacdo e das respetivas
condicionantes para uma maior eficiéencia. E comum a inclusdo de informacéo que
justifica o interesse e a utilidade do Critério em questao.
A definicdo de uma escala de avaliagdo de Qualidade, definida por niveis de 0 a 4, foi
elaborada de acordo com as exigéncias atuais, de acordo com a legislacdo em vigor que
possa existir para determinados Critérios considerados no método, refletindo ainda a
realidade da construgao em Portugal. Nem todos os Critérios possuem uma “grelha” de
avaliagao entre 0 e 4, pois algumas respostas sao do tipo dicotémico (Sim/Nao). Quando
se verifica uma situacdo positiva atribui-se o valor 4. Quando a situacdo &

negativa/inexistente atribui-se o valor 0. Existem ainda outras Fichas onde esta “grelha”
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nao possui alguns niveis de Qualidade, estando esta ajustada a realidade da diversidade de
situagoes que se poderao encontrar durante a aplicagao do sistema numa habitacao. Note-
se que a maioria destes valores estdo fundamentados na legislagdo em vigor, ou nos
métodos existentes. Contudo, existem Critérios para os quais nao existe informagao
concreta que permitisse a atribuicao precisa de uma escala de avaliagao. Nestas situacoes

adotaram-se valores que se julgassem mais acertados e aproximados da realidade.

3.4. Apresentagao do resultado da avaliagao

Por tltimo, a apresentacao do resultado da avaliagdo é materializada mediante um folheto
comercial onde sao expostos os Critérios de Avaliagdo aplicados e a respetiva classificagao
que estes atingiram, sendo deste modo possivel uma nogao geral sobre qual o nivel de
Qualidade da habitagao.

Neste folheto, existe ainda uma descricao suméria da habitacao, assim como algumas fotos
ilustrativas da mesma. Este documento também permitird que o possivel
comprador /arrendatdrio tome conhecimento de alguns aspetos importantes e das
principais diferengas entre os Critérios de Avaliagdo utilizados no estudo. A indicacdo do
estado de conservacao atual da habitacao também estd presente no resultado da avaliagao.
Contudo, a apresentagao deste documento nao dispensa a confirmagao das informagoes
declaradas com uma visita ao edificio/habitacao. A exibigdo do documento permitird o
afastamento preliminar das habitagoes que nao cumpram os requisitos minimos de
Qualidade que o comprador/arrendatédrio impde.

Para facilitar a aplicagao do método proposto, por parte dos destinatdrios, foi elaborado
um documento, em formato FExcel, totalmente automatizado onde constam os Critérios de
Avaliacao criados e onde é possivel selecionar a respetiva classificacao obtida para cada
um. Em funcdo da classificagdo escolhida surge uma barra preenchida com uma
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determinada cor e com comprimento varidvel. Utilizou-se uma escala de cores que
traduzam as diferentes classificagoes, sendo elas por ordem crescente de 0 a 4: vermelho,
laranja, amarelo, verde-claro e verde. A semelhanca da apresentacio de resultados adotada
pelo RCCTE, a conjugagdo de uma escala de cores e de barras com tamanhos varidveis
possibilita uma melhor compreenséao visual do nivel de Qualidade da Habitagao.

Na Figura 3.3 é apresentada a escala de cores utilizada e os diferentes comprimentos de

barras para cada classificacao.

Figura 3.3 — Escala de cores adotada.

Depois de classificados todos os Critérios de Avaliacio, os resultados sao extraidos para o
folheto comercial, sob a forma de uma tabela, com as respetivas barras coloridas
indicadoras do resultado obtido, juntamente com as informagoes gerais da habitagao,
existindo ainda uma parte no folheto, destinada ao preenchimento pelo avaliador de
eventuais observacoes necessdrias referir. A tabela com os resultados da avaliacido apenas é
constituida pelos Objetivos Critério, os Critérios de Avaliagdo e o nivel de Qualidade
atingido. Optou-se por simplificar o mais possivel os dados obtidos de modo a facilitar a
compreensao por parte do utilizador sobre os Critérios avaliados.

Na Figura 3.4 é possivel consultar o aspeto da tabela da avaliagao que figura no folheto

comercial.
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A 111 - Autocarro

Estacdo de autocarros mais préxima 3 I >

A 112 - Metro

Estacao de metro mais préxima 0 -

A 113 - Comboio

Estacao de combolos mais préxima 1 >
A 114 - Taxis
Praca de tdxis mais préxima 4 _

Figura 3.4 — Tabela de Avaliagao.

Note-se na Figura anterior, o contributo benéfico da presenca das barras associadas a
diferentes esquemas de cor, facilitando a compreensao visual dos niveis atingidos para os
diferentes Critérios. No documento criado, na coluna “Nivel de Qualidade”, as notas a
atribuir ja estao definidas, tendo o utilizador apenas de a selecionar da lista que surge.
Deste modo, elimina-se a probabilidade de o utilizador introduzir uma nota que nao esteja
definida para o Critério em questao. Isto é, existem Critérios onde as notas de classificagao
nao sao desde 0 a 4, podendo ser por exemplo, apenas 0 e 4.

Na Figura 3.5 e Figura 3.6 demonstram-se estas diferentes situagdes onde o conjunto de

notas diverge, em fungao do Critério a avaliar.

A 111 - Autoearro | I

Estacdo de autocarros mais préxima 3 f >

A 112 - Metro Y
Estacao de metro maiz préxima
A 113 - Comboio 4

Figura 3.5 — Conjunto de notas de 0 a 4.

A 211 - Corredores Comuns

A 221 - Existéncia de Elevadores 0

Exdcténcia de elevadores 0

Figura 3.6 — Conjunto de notas de apenas 0 e 4.
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Por dltimo, apresenta-se na Figura 3.7 o folheto comercial tipo que deve ser preenchido

apos a realizagao da avaliacao da habitagao.

Folheto comercial de avaliagcio da Qualidade

A habitagic apresentada de seguida foi classificada pelo método de Avaliagio da Qualidade de Edificics
Existentes, avaliando 47 Oritérics, utilizando-se uma sscala de avaliacio entre 0 (zero) e 4 (guatro).
Serd apresentado um Perfil de Qualidade da habitagio onde constam todos os Critérics utilizados neste

método com a sua respectiva classificacdo obtida.

[Colocagio de fotos da habitagio)

Localizacio:
N* de Anoa:
Areas (m?):

e s . - - [Cclocagio da planta
[Espago destinado ao presnchimento de informacfes sobre a - - B
hahitaris] da habitagio]
Materiai abitagdo]
Interores

Pavimento:

AVALIAGAO

Escala de Avaliacio entre 0 e 4

[Colocarde da tebela sxtraida do documento Fiwel com os resultados da avaliagiso]

OBEERVACOES

[Espago destinado ao preenchimento de informacfes consideradas importantes|

Figura 3.7 — Folheto comercial tipo.

Por 1ltimo, no folheto comercial, o espaco para o preenchimento das observagoes existe
para informar o cliente sobre questoes importantes que o método proposto nao contemple,
mas que se verifique na habitagdo, ou quando existe alguma informacao preponderante ou
decisiva sobre o edificio/habitagdo que o futuro comprador/arrendatério da habitagao deva

ter conhecimento.
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4. Apresentacao da metodologia proposta

4.1. Introducao

Apés a exposicao das bases que serviram para desenvolvimento de uma metodologia de
Avaliacdo da Qualidade de Edificios Existentes dar-se-4 agora lugar a descrigdo dos
Objetivos Superiores criados, assim como dos respetivos Objetivos Parciais, Objetivos
Critério e por tltimo, serao apresentadas as Fichas de Avaliacao relativas a cada Critério
de Avaliagao definido.

Na escolha de cada Critério de Avaliacdo adotado, existiu uma pesquisa sobre qual a sua
importancia e utilidade na determinacdo do nivel de Qualidade de uma habitacdo. A
escolha e respetiva fundamentacao foram essencialmente baseadas nos estudos realizados
em [9], [12] e [13] e nos métodos portugueses existentes até a data.

Em [9], o autor elabora um inquérito a varios utilizadores, onde organiza uma lista extensa
com 186 parametros que devem ser considerados na Avaliacdo da Qualidade em Edificios
ap6s Ocupagao, existindo posteriormente uma andlise estatistica dos dados recolhidos.
Esta andlise permite a obtencao de conclusoes relativamente aos parametros considerados
como importantes para a maioria dos cidadaos questionados, revelando-se uma ferramenta
1til no apoio da escolha dos Critérios de Avaliacdo mais preponderantes. Por sua vez, nos
dois estudos restantes que também serviram como fundamentacgao ([12] e [13]), ambos os
autores propoem uma lista de Critérios de Avaliagdo a incluir nas metodologias de
Avaliacdo da Qualidade em Edificios, com 41 e 43 Critérios, respetivamente. Estas
propostas surgiram da andlise das metodologias ja existentes, sendo realizada uma selegao
das dreas de interesse a incluir nos métodos de Avaliacao da Qualidade.

Note-se que a selecdo dos Critérios a incluir nesta proposta de método, também foi
realizada com base nos métodos ja existentes. Tentou-se selecionar e adaptar alguns dos

51



Avaliagao da Qualidade em Habitagoes Fxistentes — Proposta de Método

Critérios que se enquadravam com o tipo de edificios aos quais esta metodologia em
desenvolvimento se aplica. Como exemplo, nao foram considerados Critérios relacionados
com a seguranga estrutural, tal como acontece no método MC FEUP, pois parte-se do
principio que este pardmetro foi comprido na fase de projeto do edificio.

Resumindo existem Critérios, presentes nos métodos criados e nos estudos de propostas,
que devido a sua especificidade para edificios novos (seguranca estrutural,
dimensionamento da rede de abastecimento de dgua, enquadramento paisagistico, entre
outros) nao fazia sentido inclui-los na metodologia criada neste trabalho, pois o edificio ja
estd construido, sendo desnecessdria a verificacao da sua conformidade. Note-se também,
que seria muito dificil a verificacdo desta eventual conformidade, pois numa grande
maioria dos edificios a que este método se destina, j4 nao existem elementos de projeto
(plantas estruturais, plano de materiais, entre outros) que permitissem a obtengao de
informagoes importantes, de modo a possibilitar o estudo destes Critérios.

Como mencionado anteriormente, alguns dos Critérios existentes nesta proposta de
método desenvolvida neste trabalho, foram adaptados de métodos ji existentes,
nomeadamente o MC_ FEUP, a proposta de Joao Branco Pedro e ainda do método
desenvolvido por Claudia Gongalves em [5]. No entanto, estes foram adaptados aos
objetivos, a finalidade e & estrutura do método desenvolvido na presente dissertacao,
realizando-se as modificacoes que se concluiram necessdrias.

No seguimento do atual capitulo, sdo apresentadas todas as Fichas de Avaliacdo criadas
onde constam os pardmetros e os procedimentos de avaliacao a realizar com os niveis de
Qualidade a atribuir.

O restante capitulo encontra-se organizado pelos Objetivos Superiores, onde é realizada
uma pequena introducao e é explicada a objetividade de cada Objetivo Critério,

sucedendo-se a apresentacao das respetivas Fichas de Avaliacdo.
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4.2. Acesso ao Ediffcio/Habitacdo

4.2.1. Introdugao

Na escolha de uma habitacao, um fator fundamental a considerar é a facilidade ao seu
acesso, quer se trate do acesso até ao edificio ou do acesso ao fogo/habitagao.
Relativamente & acessibilidade ao edificio, é importante que este encontre-se servido nas
suas proximidades por vérios transportes publicos que possibilitam a deslocagao dos
utilizadores para uma vasta drea de localizagoes, podendo estas deslocagbes serem curtas
ou mais longas. Garantir a mobilidade das pessoas nos grandes centros urbanos é algo
elementar e embora nem todas as pessoas usufruam transporte préprio ou nao possuam
carta de conducao, o uso de transportes piblicos é, na maior parte das vezes, mais
aconselhdvel, principalmente em horas de ponta. Comparativamente com o transporte
privado, o transporte publico oferece um custo de utilizagdo menor e mais vantajoso, é
seguro, comodo e mais rdapido ja que muitas vezes possuem faixas de rodagem préprias
(BUS) ou percursos exclusivos (Metro). Por tltimo, acabam por ser menos poluentes, uma
vez que transportam mais utilizadores ao mesmo tempo do que um automdével.

No entanto em Portugal ainda existe uma grande dependéncia do uso do transporte
privado nas deslocagoes didrias, revelando-se, portanto fundamental estudar por que tipo
de estradas ¢é realizado o acesso ao edificio, assim como qual a distancia do edificio & saida
de autoestrada mais préoxima. Estradas principais, devidamente pavimentadas e com
largura suficiente para o cruzamento em seguranca de dois veiculos que circulem em
sentidos opostos, sao sempre um fator de importancia e uma vantagem para os moradores.
A utilizacdo excessiva do automdével origina outro problema incémodo nos grandes centros
urbanos: a falta de lugares estacionamento. A disponibilidade do estacionamento é

reduzida, e como tal, habitagdes que possuam garagem prépria sao mais valorizadas,
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podendo os moradores estacionar o carro na sua prépria garagem, libertando espago
exterior para outros veiculos. E também importante considerar a quantidade de
estacionamento exterior préximo do edificio, verificando se este consegue corresponder as
necessidades dos moradores.

Em relacdo ao acesso ao fogo/habitacdo, ¢ importante estudar como este pode ser
efetuado, principalmente se a habitacao em estudo se situar num edificio de habitacao
multifamiliar que se desenvolve em altura, onde se torna necessdrio vencer uma
determinada altura vertical em fun¢ao do piso onde se encontra o fogo em estudo. Muitas
vezes, em edificios antigos, onde nao existe elevador, torna-se um grave problema o acesso
a uma habitagao por parte de pessoas idosas ou com mobilidade condicionada. Este acesso
nao estd sé condicionado pela inexisténcia de elevadores, mas também pela inexisténcia de
rampas com inclinagoes apropriadas, pela presenca de obstdculos (soleiras de entrada,
equipamentos de combate a incéndios, etc.), por dimensoes inapropriadas dos corredores
comuns, e ainda por escadas com dimensoes erradas do espelho e do patim, que dificultam
na sua utilizagao.

No Quadro 4.1 estd apresentada a organizacdo do Objetivo Superior “Acesso ao

Edificio/Habitagao”.

Quadro 4.1 — Organizagao do Objetivo Superior “Acesso ao Edificio/Habitagao”.

A.1.1.1 — Autocarro

A.1.1 — Meios de Transporte A.1.1.2 — Metro

A.1 - Acesso ao Publicos A.1.1.3 — Comboio

Edificio A.1.1.4 — Taxis

A1.2 — Meios de Transporte A.1.2.1 - Rede de Estradas

A — Acesso ao .
Privados A.1.2.2 — Aparcamento

Edificio/Habitagao
A.2.1 - Circulagado Horizontal | A.2.1.1 — Corredores Comuns

A.2.2.1 — Existéncia Elevadores

A.2 — Acesso ao
~ A.2.2.2 — Acesso de utentes
Fogo/Habitagao A.2.2 — Circulagao Vertical
com mobilidade condicionada

A.2.2.3 — Escadas
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4.2.2. Objetivos Critério de Acesso ao Edificio

e Meio de Transporte Piblico — Andlise da proximidade do edificio a vérios tipos de
transportes publicos. Para tal, é avaliada a distdncia a uma paragem de
autocarros, de metro, de comboio e a uma praca de téxis;

e Meio de Transporte Privado — Determinacao da facilidade de acesso ao edificio
recorrendo a meios privados. Deste modo, é analisada a rede de estradas

circundantes ao edificio e a facilidade de estacionamento junto ao edificio.

Em seguida apresentam-se as Fichas de Avaliagao referentes aos Objetivos Critério acima

mencionados.
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FA —-A 111

Objetivo Parcial — Acesso ao Edificio

Objetivo Critério — Meios de Transportes Ptiblicos

Critério de Avaliagdo — Autocarro

Descricao

O acesso ao edificio deverd ser possivel através do meio de transporte autocarro.

Avaliagéo
4 < 150m
3 150 — 300m
2 300 — 450m
1 > 450m
0 Nao existe

Informagdo Adicional

Em Portugal o autocarro é o meio de transporte com uma maior cobertura e abrangéncia
de percursos, apesar de a sua capacidade nao ser muito elevada comparativamente com
outros transportes publicos. As carreiras de autocarros estdo presentes em grande parte
das localidades Portuguesas.

As distancias apresentadas foram obtidas considerando uma velocidade média de um peéao
de 1.2m/s [6] e considerando os dados da Figura 4.1 [7]. Note-se que para a velocidade de

circulagao referida, 300m a pé percorrem-se em pouco mais de 4 minutos.
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DISTANCIA
PERCORRIDA A PE

Pedes com Dificuldade
de Mobilidade

Peao Corrente

Inferior a 300m (750 ft.)

Média de 300m (750 ft.)

Grande Capacidade

Utilizadores de Transportes de
Utilizador Corrente do Park-and-Ride

152 a 305 m (500 a 1000 ft.)

400 a533 m (1/4 a 1/3 milha)

Figura 4.1 — Distancias aceitdveis para percorrer a pé. [7]

A avaliagdo deste critério pode ser realizada recorrendo a ferramentas informaticas como
Google Maps, Google Farth, ou outras. Estas ferramentas permitem medir a distancia a
percorrer a pé entre a localizacdo do edificio e a paragem de autocarro mais préxima.
Note-se que a distancia deve ser medida pelos arruamentos que o peao terd que utilizar
para se deslocar, isto é, a distdncia nao deve ser medida em alinhamento reto entre o
edificio e a paragem.

A escolha da avaliagdo deste Critério deve-se ao facto de este ser comum em [9], [12] e
[13]. Mais de 95% dos inquiridos em [9] encaram como Importante/Muito Importante a
distancia das suas habitagOes as paragens de transportes publicos, ndao havendo no entanto
distincao entre qual o tipo de transporte. Nos restantes estudos, ambos os autores incluem
nas suas propostas de Critérios a avaliar a inclusao da avaliagdo da disponibilidade de

transportes piblicos nas proximidades do edificio.
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FA -A 112

Objetivo Parcial — Acesso ao Edificio

Objetivo Critério — Meios de Transportes Ptiblicos

Critério de Avaliagdo — Metro

Descricao

O acesso ao edificio deverd ser possivel através do meio de transporte metro.

Avaliagéo
4 < 300m
3 300 — 450m
2 450 — 600m
1 > 600m
0 Nao existe

Informagdo Adicional

Atualmente a rede de metropolitano em Portugal s6 se encontra presente em duas cidades,
Porto e Lisboa. No entanto trata-se de um meio de transporte publico com bastante
utilizagao, de grande capacidade de transporte, cémodo, rapido e fdcil de utilizar, o que
possibilita a deslocacao de grandes distancias por parte do utilizador.

As distancias apresentadas foram obtidas considerando o mesmo método descrito no
Critério de Avaliagdo — A.1.1.1.

A avaliacdo deste critério pode ser realizada recorrendo a ferramentas informéticas como
Google Maps, Google Farth, ou outras. Estas ferramentas permitem medir a distancia a
percorrer a pé entre a localizagao do edificio e a paragem de metro mais préxima. Note-se
que a distancia deve ser medida pelos arruamentos que o pedo terd que utilizar para se
deslocar, isto é, a distancia ndo deve ser medida em alinhamento reto entre o edificio e a

estagao.
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A escolha da avaliacdo deste Critério deve-se ao facto de este ser comum em [9], [12] e
[13]. Mais de 95% dos inquiridos em [9] encaram como Importante/Muito Importante a
distancia das suas habitacoes as paragens de transportes piublicos, nao havendo no entanto
distincao entre qual o tipo de transporte. Nos restantes estudos, ambos os autores incluem
nas suas propostas de Critérios a avaliar a inclusao da avaliagdo da disponibilidade de

transportes publicos nas proximidades do edificio.
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FA -A 113

Objetivo Parcial — Acesso ao Edificio

Objetivo Critério — Meios de Transportes Ptiblicos

Critério de Avaliagdo — Comboio

Descricao

O acesso ao edificio deverd ser possivel através do meio de transporte comboio.

Avaliagéo
4 < 500m
3 500 — 700m
2 700 — 900m
1 > 1000m
0 Nao existe

Informagdo Adicional

Este meio de transporte piblico é uma boa opcao para grandes deslocacoes entre cidades,
permitindo uma viagem cémoda e rdpida. No entanto, este transporte também pode ser
utilizado em trajetos mais breves. Existem em Portugal vérios tipos de itinerarios/trajetos
realizados por comboios, desde os urbanos (para deslocagoes mais curtas), intercidades e
Alfa-Pendular (para maiores deslocagoes).

As distancias apresentadas foram obtidas considerando o mesmo método descrito no
Critério de Avaliagdo — A.1.1.1.

A avaliacdo deste critério pode ser realizada recorrendo a ferramentas informéticas como
Google Maps, Google Farth. Estas ferramentas permitem medir a distdncia a percorrer a
pé entre a localizacao do edificio e a estacdo de comboio mais préxima. Note-se que a
distancia deve ser medida pelos arruamentos que o peao terd que utilizar para se deslocar,

isto é, a distdncia nao deve ser medida em alinhamento reto entre o edificio e a estagao.
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A escolha da avaliacdo deste Critério deve-se ao facto de este ser comum em [9], [12] e
[13]. Mais de 95% dos inquiridos em [9] encaram como Importante/Muito Importante a
distancia das suas habitacoes as paragens de transportes piblicos, nao havendo no entanto
distincao entre qual o tipo de transporte. Nos restantes estudos, ambos os autores incluem
nas suas propostas de Critérios a avaliar a inclusao da avaliagdo da disponibilidade de

transportes publicos nas proximidades do edificio.
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FA A 114

Objetivo Parcial — Acesso ao Edificio

Objetivo Critério — Meios de Transportes Ptiblicos

Critério de Avaliagdo — Tédxis

Descricao

O edificio deve conter nas suas proximidades uma praga de téxis.

Avaliagéo
4 < 500m
3 500 — 700m
2 700 — 900m
1 > 1000m
0 Nao existe

Informagdo Adicional

Embora se trate de um transporte dispendioso, é também importante considerar a
distancia da habitacao a uma praga de tdxis, pois estes podem ser utilizados como meio de
transporte intermédio até ao meio de transporte principal, tal como autocarro, metro ou
comboio. Pode ainda ser utilizado como transporte de utilizagao pontual até outro tipo de
servigos, como por exemplo um hospital.

As distancias apresentadas foram obtidas considerando o mesmo método descrito no
Critério de Avaliagdo — A.1.1.1.

A avaliacdo deste critério pode ser realizada recorrendo a ferramentas informéticas como
Google Maps, Google Farth. Estas ferramentas permitem medir a distancia a percorrer a
pé entre a localizacao do edificio e a pracga de taxis mais préxima. Note-se que a distancia
deve ser medida pelos arruamentos que o peao terd que utilizar para se deslocar, isto é, a

distancia nao deve ser medida em alinhamento reto entre o edificio e a praga.
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A escolha da avaliacdo deste Critério deve-se ao facto de este ser comum em [9], [12] e
[13]. Mais de 95% dos inquiridos em [9] encaram como Importante/Muito Importante a
distancia das suas habitacoes as paragens de transportes piublicos, nao havendo no entanto
distincao entre qual o tipo de transporte. Nos restantes estudos, ambos os autores incluem
nas suas propostas de Critérios a avaliar a inclusao da avaliagdo da disponibilidade de

transportes publicos nas proximidades do edificio.
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FA —-A 121

Objetivo Parcial — Acesso ao Edificio

Objetivo Critério — Meios de Transporte Privados

Critério de Avaliagdo — Rede de Estradas

Descricao
De modo a facilitar o acesso ao edificio, deverd existir uma eficiente rede de estradas e

uma saida de autoestrada nas suas proximidades.

Avaliagéo

Tipologia de estradas

4 Estradas principais

Estradas secundérias

1 Arruamentos

Proximidade a saidas de autoestradas

4 < 2500m

3 2500 - 4000m
2 4000 - 6000m
1 > 6000m

0 Nao existe

Informacgao Adicional

E importante apurar por que tipo de estradas ¢ efetuado o acesso ao edifico, assim como a
sua distdncia a uma saida de autoestrada. A conjugacao destes dois fatores, permitem um
acesso rapido e eficaz por parte do utilizador ao edificio. Como o Objetivo Parcial em
estudo é o Acesso ao Edificio, apenas se deve considerar a sua proximidade a uma saida de

autoestrada, nao sendo necessdria a verificacdo da distancia a uma entrada.
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A avaliacdo deste critério pode ser realizada recorrendo a ferramentas informé&ticas como
Google Maps, Google Farth, ou outras. Estas ferramentas permitem medir a distancia a
percorrer entre a saida de autoestrada mais préxima e a localizacdo do edificio. Note-se
que a distancia deve ser medida pelas estradas que o utilizador terd que utilizar para se
deslocar, isto é, a distancia nao deve ser medida em alinhamento reto entre o edificio e a
safda de autoestrada.

Note-se que este Critério de Avaliagao foi adaptado da proposta de Avaliagdo da

Qualidade de Projetos de Edificios de Servigos desenvolvida em [5].
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FA —A 122

Objetivo Parcial — Acesso ao Edificio

Objetivo Critério — Meios de Transporte Privados

Critério de Avaliagdo — Aparcamento

Descricao
Deverd existir estacionamento exterior suficiente para todos os moradores no edificio.

Também deve ser tido em conta o tipo de estacionamento privado existente.

Avaliagéo

o Estacionamento privado

4 Garagem individual

Lugar de garagem

0 Nao existe

e Estacionamento exterior

Em elevado nimero, satisfazendo as necessidades dos moradores

Cobre cerca de metade das necessidades dos moradores

Em ndmero reduzido

o|~|w| K~

Nao existe

Informacgao Adicional

E necessdrio ter em conta o tipo de estacionamento privado que existe no edificio, uma vez
que este fator pode valorizar ou desvalorizar a habitacdo. Em relacdo ao estacionamento
exterior, torna-se necessdrio apurar a sua disponibilidade para os residentes, uma vez que
em alguns centros urbanos a sua inexisténcia ou escassez constitui um grave problema.

Em [13] o autor considera importante a determinagao de qual o tipo de garagem que uma

habitacdo possua. Por sua vez, em [9], 100% dos inquiridos consideram como
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Importante/Muito Importante a existéncia de estacionamento exterior para os moradores
e aproximadamente 100% considera igualmente Importante/Muito Importante a existéncia
de garagem para veiculos.

Convém referir que quando se verifica a existéncia de negécios de comércio ou restauragao
nos pisos térreos do edificio, também ¢é importante considerar que para além das
necessidades dos moradores, uma parte do estacionamento exterior é destinada aos

clientes.
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4.2.3. Objetivos Critério de Acesso ao Fogo/Habitagio

e C(Circulagao Horizontal — Pretende garantir a facilidade de acesso ao fogo por parte
dos moradores através dos corredores comuns, também denominados pelas
Comunicagoes Horizontais Comuns (CHC);

e C(Circulagao Vertical — Pretende determinar como pode ser efetuado o acesso vertical
ao fogo. A circulacao vertical pressupée o uso de elevadores ou de escadas. A
facilidade do mesmo acesso, mas para utilizadores com mobilidade reduzida,

também é avaliada.

Em seguida apresentam-se as Fichas de Avaliacao referentes aos Objetivos Critério acima

mencionados.
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FA -A 211

Objetivo Parcial — Acesso ao Fogo/Habitagao

Objetivo Critério — Circulagdo Horizontal

Critério de Avaliagdo — Corredores Comuns

Descricao
Os corredores das Comunicagoes Horizontais Comuns (CHC) do edificio devem ter largura

suficiente para a circulagao adequada dos moradores.

Avaliagéo

4 Cumpre as disposi¢oes regulamentares

Nao cumpre as disposicoes regulamentares

Informagdo Adicional
O valor minimo da largura dos corredores é definido em fungao da altura do edificio de
habitacao. Os valores minimos estao definidos no Regulamento Geral da Edificagoes

Urbanas (RGEU) [25], e sdo os seguintes:

1,10 m Para edificios até dois pisos de altura ou quatro habitagoes.
1,40 m Para edificios com mais de dois pisos ou com mais de quatro habitacoes.
1,50 m Para edificios com uma altura superior a 30 m.

Fonte: Adaptado de [25], Artigo 46°.

Deve ser assegurada uma largura minima para os corredores comuns de modo a permitir
uma correta circulagao dos moradores e o acesso de equipamento doméstico volumoso até
a habitagao. Esta largura minima também ¢é importante, uma vez que nos corredores

comuns sao instalados equipamentos de protecao contra incéndios, contadores de dgua,

eletricidade, gds, entre outros, o que poderd prejudicar a circulagao livre dos utentes.
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FA —-A 221

Objetivo Parcial — Acesso ao Fogo/Habitagao

Objetivo Critério — Circulagdo Vertical

Critério de Avaliagdo — Existéncia de Elevadores

Descricao

Deve ser tida em conta a existéncia de elevadores no edificio.

Avaliagéo

e Se n° pisos > 5

4 Existéncia de dois elevadores

Existéncia de um elevador

0 Nao existe

e Sen° pisos < 5

Existéncia de um ou mais elevadores

0 Nao existe

Informagdo Adicional

Nos edificios mais antigos ¢ comum a auséncia de elevadores. No entanto, esta eventual
inexisténcia pode revelar-se como um fator negativo, desvalorizando o valor da habitagao
ou afastando mesmo o interesse por parte de potenciais compradores.

Em funcao do numero de pisos do edificio, a importancia atribuida a inexisténcia de
elevadores ¢ mais preponderante, uma vez que o trafego de moradores serd mais
significativo, podendo apenas um elevador nao satisfazer as necessidades do edificio.

De modo a satisfazer estas exigéncias, considerou-se mais importante a existéncia de dois

elevadores em edificios com mais de cinco pisos, incluindo o rés do chao. Note-se que os
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pisos subterrdneos que o edificio possa ter destinado para garagens ou arrumos, nao sao
considerados para a contagem do numero de andares do edificio. Isto é, sé os pisos acima
da cota de entrada do edificio sao contabilizados.

Nos estudos que tém servido como fundamentacdo na escolha dos Critérios de Avaliacao,
apenas o autor de [9] pondera a existéncia de elevadores. Mais de 90% dos inquiridos nesse
estudo, também encaram como Importante/Muito Importante a presenga dos elevadores
em edificios. No entanto, ndo é realizada qualquer consideracao relativamente ao nimero

de elevadores nem ao numero de pisos do edificio.
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FA —A 222

Objetivo Parcial — Acesso ao Fogo/Habitagao

Objetivo Critério — Circulagdo Vertical

Critério de Avaliagdo — Acesso de Utentes com Mobilidade Condicionada

Descricao
E importante garantir o acesso a habitacao de pessoas com mobilidade reduzida, quer se

tratem de idosos ou de deficientes motores.

Avaliagéo
4 Facilidade no acesso
Acesso condicionado
0 Acesso impossivel

Informacgao Adicional

Este Critério propoe avaliar a existéncia de rampas ou outros dispositivos que permitam o
acesso do exterior para o interior do edificio de pessoas com mobilidade condicionada. Este
acesso deve ser facil e, se possivel, deve permitir que o utilizador condicionado aceda ao
edificio sem necessitar de ajuda. Para tal, as rampas de acesso devem possuir uma
inclinagdo adequada em funcdo da altura vertical a vencer. A existéncia de elevadores
(Critério de Avaliagdo — A. 2.2.1), de cadeiras-elevador para escadas, a largura dos
corredores (Critério de Avaliagdo — A. 2.1.1), assim como possiveis obstdculos que existam
nos corredores comuns, constituem fatores importantes que devem ser avaliados e
estudados neste Critério de modo a obter uma avaliacao exata.

Existem disposi¢oes regulamentares que auxiliam no dimensionamento na fase de projeto

destas acessibilidades. No entanto, como este método se aplica a edificios existentes,
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apenas ¢é avaliada a existéncia de eventuais dispositivos no edificio, nao sendo verificado se
estes cumprem a regulamentacao em vigor.

No entanto, na legislacaio atual em vigor é definida uma inclinacdo méxima de x%.
Contudo se no edificio se verificar a existéncia de rampas com inclinagoes com inclinacao
bastante superior a indicada, deve-se considerar na avaliagao, que o utilizador necessita da
ajuda de um acompanhante para usar a rampa.

Para a avaliacao deste Critério, deve ser estudado e analisado todo o percurso que o
utilizador terd que percorrer desde o exterior do edificio até ao interior da habitacao.
Devem ser contemplados todos os obstdculos a superar (escadas, rampas, soleiras, etc.) e
quais os equipamentos disponiveis que auxiliem o utilizador. Relembre-se, que o acesso por
parte do utilizador com mobilidade condicionada deve ser possivel sem recorrer a ajuda de
um acompanhante.

O tema contemplado neste Critério de Avaliagdo é comum a duas dissertagoes. Em [9], o
autor propoe aos inquiridos a andlise de uma grande variedade de aspetos relacionados
com este tema. No entanto, a maioria dos cidadaos inquiridos vé como Importante/Muito
Importante uma grande parte destes aspetos apresentados. Em [13], o autor defende que

os edificios devem estar preparados para utilizacao de portadores de deficiéncia fisica.

73



Avaliagao da Qualidade em Habitagoes Fxistentes — Proposta de Método

FA —A 223

Objetivo Parcial — Acesso ao Fogo/Habitagao

Objetivo Critério — Circulagdo Vertical

Critério de Avaliagdo — Escadas

Descricao

Deve-se apurar se as escadas comuns do edifico cumprem as dimensées impostas.

Avaliagéo

e Largura dos langos de escadas

4 Cumpre as disposigbes regulamentares

Nao cumpre as disposicoes regulamentares

¢ Dimensoes dos degraus

4 Cumpre as disposi¢bes regulamentares

Nao cumpre as disposi¢oes regulamentares

Informagdo Adicional

0,90 m Para edificios até dois pisos de altura ou quatro habitagoes.
1,10 m Para edificios com mais de dois pisos ou com mais de quatro habitagGes.
1,40 m Para edificios com uma altura superior a 30 m.

Fonte: Adaptado de [25], Artigo 46°.

Largura (cobertor) minima 0,25m 0,280m

Altura (espelho) méxima 0,193m 0,175m

Fonte: Adaptado de [25], Artigo 46°.
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Os valores definidos para a largura das escadas e para as dimensoes dos degraus foram
retirados do RGEU. E importante garantir as dimensdes corretas destes dois elementos,
devido & sua utilizacao durante uma situacao de incéndio, tanto pelos moradores como
pelos bombeiros, ja que nestas situacoes nao é aconselhdvel o uso de elevadores.

Optou-se pela avaliagao do cumprimento das disposi¢oes regulamentares dos degraus em
duas situagoes, pois caso o edificio ndo possua elevador (situagdo comum nos edificios mais
antigos), o acesso a habitagbes em pisos mais elevados necessita obrigatoriamente de ser
realizado através das escadas. Deste modo, as dimensoes definidas para os degraus

facilitam o utilizador durante a sua utilizacgao.
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4.3. Concecao Interna de Espacos

4.3.1. Introdugao

Um dos fatores que os Portugueses mais atribuem importdncia na escolha de uma
habitagdo é a drea dos compartimentos que a constituem. Como demonstrado em [9],
100% dos inquiridos consideram como Importante/Muito Importante as dreas da
habitagao, daf ser fundamental inclusao do estudo das dreas no método desenvolvido nesta
dissertagao. Os compartimentos estudados sao os considerados mais importantes, os
quartos, sala, cozinha e as instalacoes sanitdrias. E também importante salientar que de
acordo com [10], em comparagao com Espanha, Franga, Alemanha e Inglaterra, Portugal é
claramente o pais com a maior média de drea de zonas individuais (quartos e sala).

No entanto, uma grande drea do compartimento nao garante a facilidade na instalacao de
mobilidrio. E também necessdrio que a divisio tenha uma determinada &rea de parede
livre, sem janelas e/ou reentrancias, para a colocagdo de méveis domeésticos. A colocagao
deste mobilidrio junto as paredes permite a circulacao livre do utilizador pela divisao,
assim como possibilita diferentes posi¢coes do mobilidrio. Como estudado em [9], a
instalacao destes moveis, apenas é importante nos quartos e na sala, uma vez que sao
nestes compartimentos que sao instalados moéveis e equipamentos de grandes dimensoes,
como televisoes, sofds, camas, armaérios, etc.

Por tltimo, mas nao menos importante, este método também propoe avaliar que divisoes
sdo adjacentes aos quartos e a sala da habitagdo em estudo. Como esta metodologia se
aplica a habitacoes antigas, o planeamento das “vizinhangas” destas divisdes nao era tao
relevante como atualmente, uma vez que anteriormente nao existiam as mesmas exigéncias
relativamente ao conforto actstico. Portanto, se na habitagdo em estudo, algum dos

quartos ou sala estiver em contacto direto com a cozinha de outra habitagao, com um
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corredor comum, com a caixa-de-elevador ou com a caixa-de-escadas, existe uma maior
probabilidade de perturbacao sonora para os utilizadores da habitacao, pois trata-se de
lugares sujeitos & passagem ativa de pessoas, e onde existem equipamentos com producao
de niveis sonoros elevados. Note-se ainda, que na classificagdo dos Objetivos Critério
“Areas das Divisdes” e “Instalacio de Mobilidrio”, os gréficos apresentados nas Fichas de
Avaliagao foram adotadas do método MC _FEUP [1].

No Quadro 4.2 estd apresentada a organizacao do Objetivo Superior “Concegao Interna de

Espacos”.

Quadro 4.2 — Organizacao do Objetivo Superior “Concecao Interna de Espagos”.

B.1.1.1 — Quartos
B.1.1 - Areas das B.1.1.2 - Sala
Divisdes B.1.1.3 — Cozinha
B.1 — Atribuigao de B.1.1.4 — Instalagoes Sanitédrias
B — Concecao Espacos B.1.2.1 — Paredes dos Quartos
Interna de Espagos B.1.2 — Instalagao de B.1.2.2 — Paredes da Sala
Mobilidrio B.1.2.3 — Prolongamentos
Exteriores
B.2 — Organizagao B.2.1 — Disposig¢oes B.2.1.1 — Quartos
de Espacos Construtivas B.2.1.2 — Sala

4.3.2. Objetivos Critério de Atribui¢do de Espagos

e Area das Divisdes — Pretende determinar se as dreas dos quartos, sala, cozinha e
instalagOes sanitdrias sao as indicadas em fungao da tipologia da habitagao;
e Instalacdo de Mobilidrio — Em fungao da forma da divisao, este Critério avalia a

drea de parede livre, dos quartos e da sala, na qual é possivel instalar mobilidrio.

Em seguida apresentam-se as Fichas de Avaliagdo referentes aos Objetivo Critério acima

mencionados.
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-B 111

FA.

Objetivo Parcial — Atribuigdo de Espacos

Objetivo Critério — Areas das Divisoes

Critério de Avaliagdo — Quartos

Descricao

Deve ser determinada a drea dos quartos em funcao da tipologia da habitagdo. Com a drea

e a tipologia é possivel realizar a avaliagao.

Avaliagéo

Nota

10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0

0,0

Fonte: Retirado de [1], pdgina 262.

Informacgao Adicional

A 4rea a verificar deve ser medida pelo perimetro interior das paredes incluindo a

superficie de armadrios fixos. Para esta drea, nao se considera:

Superficie de nichos — Dimensoes inferiores a 0.60 m de largura e/ou 0.30 m de

profundidade [1];
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e A grea correspondente a abertura de portas — esta drea corresponde a 0.785*L?, em

que L é a largura desta [1].

Nos compartimentos com tetos inclinados, apenas se considera a superficie com pé-direito
> 1.50 m [1].

As dreas dos compartimentos da habitagdo sdo um dos fatores mais importante para
grande maioria dos utilizadores portugueses. De acordo com [10], de entre os paises
comparados, Portugal é o que possui uma maior média de &dreas de zonas individuais
(quartos e sala). Dado este facto, o estudo das dreas é um Critério praticamente comum a
vérias metodologias existentes para Avaliacao da Qualidade em Edificios. No entanto, nas
teses realizadas sobre quais os Critérios a incluir neste tipo de metodologia, apenas [13]
considera a inclusao deste estudo, embora nao defina quais as divisdes da habitagao a
avaliar. Por tltimo, em [9] sdo apresentados para andlise dos inquiridos dez aspetos
relacionados com as dreas da habitacao. Contudo e relativamente ao compartimento em
andlise nesta Ficha, aproximadamente 90% dos inquiridos reconhecem como
Importante/Muito Importante a drea dos quartos.

Como ja referido anteriormente, relembre-se que este Critério de Avaliagdo foi adaptado

do método MC_FEUP.
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-B 112

FA.

Objetivo Parcial — Atribuigdo de Espacos

Objetivo Critério — Areas das Divisoes

Critério de Avaliagdo — Sala

Descricao

Deve ser determinada a drea da sala em funcao da tipologia da habitagao. Com a &drea e a

tipologia é possivel realizar a avaliagao.

Avaliagéo

Nota

m2

35,0

30,0

25,0

20,0

15,0

10,0

Fonte: Retirado de [1], pdgina 264.

Informacgao Adicional

A 4rea a verificar deve ser medida pelo perimetro interior das paredes incluindo a

superficie de armadrios fixos. Para esta drea, nao se considera:

Superficie de nichos — Dimensoes inferiores a 0.60 m de largura e/ou 0.30 m de

profundidade [1];
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e A grea correspondente a abertura de portas — esta drea corresponde a 0.785*L?, em

que L é a largura desta [1].

Nos compartimentos com tetos inclinados, apenas se considera a superficie com pé-direito
> 1.50 m [1].

As dreas dos compartimentos da habitagdo sdo um dos fatores mais importante para
grande maioria dos utilizadores portugueses. De acordo com [10], de entre os paises
comparados, Portugal é o que possui uma maior média de &dreas de zonas individuais
(quartos e sala). Dado este facto, o estudo das dreas é um Critério praticamente comum a
vérias metodologias existentes para Avaliacao da Qualidade em Edificios. No entanto, nas
teses realizadas sobre quais os Critérios a incluir neste tipo de metodologia, apenas [13]
considera a inclusao deste estudo, embora nao defina quais as divisdes da habitagao a
avaliar. Por tltimo, em [9] sdo apresentados para andlise dos inquiridos dez aspetos
relacionados com as dreas da habitacao. Contudo e relativamente ao compartimento em
andlise nesta Ficha, mais de 95% dos inquiridos reconhecem como Importante/Muito
Importante a drea da sala, assumindo um maior interesse que a drea dos quartos.

Como ja referido anteriormente, relembre-se que este Critério de Avaliagao foi adaptado

do método MC_FEUP.
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FA -B 113

Objetivo Parcial — Atribuigdo de Espacos

Objetivo Critério — Areas das Divisoes

Critério de Avaliagdo — Cozinha

Descricao
Deve ser determinada a drea da cozinha em funcao da tipologia da habitagdo. Com a &drea

e a tipologia é possivel realizar a avaliagao.

Avaliagéo

R 7 RV Ry & T

3 SRV 4Evdn
| | | / -/ // | |

2 NS A LA
NSy 7’ ]

NENEEY / p/4inannnnn
T ’/// AR

LA .
6,0 7,0 8,0 9,0 10,0 11,0 12,0 13,0 14,0 15,0 16,0

Fonte: Retirado de [1], pdgina 266.

Informacgao Adicional
A drea a verificar deve ser medida pelo perimetro interior das paredes incluindo a
superficie de armadrios fixos. Para esta drea, ndo se considera:

e Superficie de nichos — Dimensées inferiores a 0.60 m de largura e/ou 0.30 m de

profundidade [1];
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e A grea correspondente a abertura de portas — esta drea corresponde a 0.785*L?, em

que L é a largura desta [1].

Nos compartimentos com tetos inclinados, apenas se considera a superficie com pé-direito
> 1.50 m [1].

As dreas dos compartimentos da habitagdo sdo um dos fatores mais importante para
grande maioria dos utilizadores portugueses. De acordo com [10], de entre os paises
comparados, Portugal é o que possui uma maior média de &dreas de zonas individuais
(quartos e sala). Dado este facto, o estudo das dreas é um Critério praticamente comum a
vérias metodologias existentes para Avaliacao da Qualidade em Edificios. No entanto, nas
teses realizadas sobre quais os Critérios a incluir neste tipo de metodologia, apenas [13]
considera a inclusao deste estudo, embora nao defina quais as divisdes da habitacao a
avaliar. Por tltimo, em [9] sdo apresentados para andlise dos inquiridos dez aspetos
relacionados com as dreas da habitacao. Contudo e relativamente ao compartimento em
andlise nesta Ficha, cerca de 90% dos inquiridos reconhecem como Importante/Muito
Importante a drea da cozinha. Os valores dos dados obtidos sao iguais aos relativos as
dreas dos quartos.

Como ja referido anteriormente, relembre-se que este Critério de Avaliagao foi adaptado

do método MC _FEUP.
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FA -B 114

Objetivo Parcial — Atribuigdo de Espacos

Objetivo Critério — Areas das Divisoes

Critério de Avaliagdo — Instalagoes Sanitédrias

Descricao
Deve ser determinada a drea das instalagoes sanitdrias em funcao da tipologia da

habitacao. Com a drea e a tipologia é possivel realizar a avaliacao.

Avaliagéo
Nota
i T1i TZ: T3‘ i ‘:l'4/i i T5:
s // R

%

J
AN

m2

30 40 50 60 70 80 90 10,0 11,0 12,0 13,0 14,0 150 16,0

Fonte: Retirado de [1], pdgina 268.

Informacgao Adicional

O valor a medir compreende a superficie total, pelo perimetro interior, de todas as
instalacoes sanitdrias existentes.

Nos compartimentos com tetos inclinados, apenas se considera a superficie com pé-direito

> 1.50 m [1].
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As areas dos compartimentos da habitagdo s@o um dos fatores mais importante para
grande maioria dos utilizadores portugueses. De acordo com [10], de entre os paises
comparados, Portugal é o que possui uma maior média de dreas de zonas individuais
(quartos e sala). Dado este facto, o estudo das dreas é um Critério praticamente comum a
varias metodologias existentes para Avaliacdo da Qualidade em Edificios. No entanto, nas
teses realizadas sobre quais os Critérios a incluir neste tipo de metodologia, apenas [13]
considera a inclusdo deste estudo, embora nao defina quais as divisdes da habitagdo a
avaliar. Por tltimo, em [9] sdo apresentados para andlise dos inquiridos dez aspetos
relacionados com as dreas da habitagao. Contudo e relativamente ao compartimento em
analise nesta Ficha, aproximadamente 90% dos inquiridos reconhecem como
Importante/Muito Importante a drea das instalagoes sanitarias, assumindo igual interesse
& drea dos quartos.

Como ja referido anteriormente, relembre-se que este Critério de Avaliagao foi adaptado

do método MC_FEUP.
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FA -B 121

Objetivo Parcial — Atribuigdo de Espacos

Objetivo Critério — Instalagdo de Mobilidrio

Critério de Avaliagdo — Paredes do Quartos

Descricao
Deve ser determinada a extensao de parede plana livre de modo a possibilitar a instalagao

de mobilidrio. Esta dimensao nao deve conter reentrancias [1].

Avaliagéo

m/pessoa

4,00 5,00 6,00 7,00

Fonte: Retirado de [1], pdgina 276.

Informacgao Adicional

Torna-se importante garantir que as paredes dos quartos possuam uma &drea livre
suficiente para a instalacdo de mobilidrio usualmente utilizado neste tipo de divisao. A
acomodagao correta do mobilidrio permite uma circulacao segura e correta dos utilizadores
pela divisao em questao.

As dimensoes a medir devem permitir a instalagao de mobilidrio em, pelo menos [1]:
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¢ 1 m de comprimento;
e 2.00 m de altura;
e 0.60 m de profundidade.

Para paredes que contactem diretamente com uma janela no seu extremo, é deduzido um
comprimento de 0.60 m; do mesmo modo deduz-se um comprimento de 1.00 m para as
paredes que se prolongam atrds da zona de abertura de portas, desde que estas se situem a
menos de 0.60 m do angulo [1].

A avaliagao de Critério torna-se importante, dado que, apesar de um compartimento
conter uma &rea considerdvel, este pode nao possuir uma extensao de parede livre que
permita a acomodagdo de mobilidrio. Assim sendo, a circulacdo livre dos utilizadores pela
divisdo ficard bastante condicionada, principalmente se forem pessoas com mobilidade
reduzida.

Relativamente aos estudos que tém servido como base de fundamentagao da escolha dos
Critérios a incluir neste método, [9] e [13] propdem a andlise deste parametro.

Em [9], o autor coloca para andlise aos inquiridos a importancia que estes atribuem a
extensao de paredes mobildveis em vérias divisdes. Contudo, relativamente & divisao em
andlise nesta Ficha de Avaliagdo, aproximadamente 90% considera Importante/Muito
Importante uma extensao de paredes que permitam acomodacao de mobilidrio.

Por sua vez em [13], o autor considera que os compartimentos devem conter dimensoes
que facilitem a instalacao de mobilidrio ou equipamentos.

Como ja referido anteriormente, relembre-se que este Critério de Avaliagdo foi adaptado

do método MC_FEUP.
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FA -B 1.22

Objetivo Parcial — Atribuigdo de Espacos

Objetivo Critério — Instalagdo de Mobilidrio

Critério de Avaliagdo — Paredes da Sala

Descricao
Deve ser determinada a extensao de parede plana livre de modo a possibilitar a instalagao

de mobilidrio. Esta dimensao nao deve conter reentrancias [1].

Avaliagéo
MNota
) e e e
| | | | | | | | | | |
e AAA
: | | | : / : / /: | | |
: | | | : : ' . . | | |
i AL |
| | | | | | | | | | |
RNV ENZED ;/ ]
| | | | | | | | | |
NENENA / A0 | ]
A // A ]
| | | | | | | | | | |
AV VA Ly
4,0 5,0 6,0 7.0 8,0 90 100 11,0 120 13,0 140 150 16,0

Fonte: Retirado de [1], pdgina 278.

Informagdo Adicional

Torna-se importante garantir que as paredes da sala possuam uma &rea livre suficiente
para a instalagao de mobilidrio usualmente utilizado neste tipo de divisdo. A acomodagao
correta do mobilidrio permite uma circulacao segura e correta dos utilizadores pela divisao

em questao.
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As dimensoes a medir devem permitir a instalagdo de mobilidrio em, pelo menos [1]:

e 1 m de comprimento;
e 2.00 m de altura;
e 0.60 m de profundidade.

Para paredes que contactem diretamente com uma janela no seu extremo, é deduzido um
comprimento de 0.60 m; do mesmo modo deduz-se um comprimento de 1.00 m para as
paredes que se prolongam atrds da zona de abertura de portas, desde que estas se situem a
menos de 0.60 m do angulo [1].

Relativamente aos estudos que tém servido como base de fundamentagao da escolha dos
Critérios a incluir neste método, [9] e [13] propdem a anélise deste parametro.

Em [9], o autor coloca para andlise aos inquiridos a importancia que estes atribuem a
extensao de paredes mobildveis em vidrias divisoes. Contudo, relativamente & divisao em
andlise nesta Ficha de Avaliacdo, aproximadamente 90% considera Importante/Muito
Importante uma extensao de paredes que permitam acomodacao de mobilidrio. Este
resultado ¢ idéntico aos obtidos para as Paredes dos Quartos (F°A. — B. 1.2.1)

Por sua vez em [13], o autor considera que os compartimentos devem conter dimensoes
que facilitem a instalacao de mobilidrio ou equipamentos.

Como ja referido anteriormente, relembre-se que este Critério de Avaliagao foi adaptado

do método MC_FEUP.
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FA -B 1.23

Objetivo Parcial — Atribuigdo de Espacos

Objetivo Critério — Instalagdo de Mobilidrio

Critério de Avaliagdo — Prolongamentos Exteriores

Descricao
Deve ser determinada a largura dos prolongamentos exteriores (varandas, terragos) que

permita uma utilizagao polivalente e a instalagdo de mobilidrio de lazer [1].

Avaliagéo
4 NDK? I I I I
! ! ! ™ /T2 T3/ T4/ 5 !
| | | | | |
i i i l s i
34— : —A VAR ey : :
| | | | | | |
N AP
P : ;S Y- : :
| V4 | | | |
i i / i : i i i
S N : : :
: 7 |/ : : : :
| | | | |
: : . : : : |
0 | | | | | | | ™
1.4 1,6 1,8 2,0 2,2 2.4 2,6 2,8

Fonte: Retirado de [1], pdgina 282.

Informagdo Adicional

A distancia a medir nas varandas e terracos, correspondente & largura ttil entre paredes e
parapeitos, perpendicularmente & fachada do edificio. Caso se verifique que a largura nao é
constante ao longo do desenvolvimento da varanda ou terrago, considerar-se-4 uma média

ponderada. Note-se que apenas serao de considerar as situacoes que possuam um
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desenvolvimento paralelo & fachada pelo menos igual ao valor correspondente a nota 0 da
tipologia em causa [1]. Isto é, para uma habitagdo de tipologia T2, apenas serao
consideradas as varandas ou terragos que possuam no minimo um 1,6m (pela andlise do
gréfico, este é valor correspondente & nota 0) de desenvolvimento paralelamente & fachada.
Em [9], pouco mais de 80% dos inquiridos classifica como Importante/Muito Importante a
existéncia de varandas e/ou terragos na sua habitacdo. No entanto em [13], e como
referido anteriormente, o autor considera que os compartimentos devem conter dimensoes
que facilitem a instalacao de mobilidrio ou equipamentos, nao definindo quais os

compartimentos a avaliar.
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4.3.3. Critérios de Organizagao de Espagos

e Disposigoes Construtivas — Este Critério averigua a eventual contiguidade de
compartimentos de descanso e/ou lazer com a cozinha de habitacoes vizinhas ou de
espacos de circulacao comuns. Estes espacos sao suscetiveis de provocac¢ao sonora.

As divisoes estudadas sao os quartos e a sala.

Em seguida apresentam-se as Fichas de Avaliacao referentes aos Objetivos Critério acima

mencionados.
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FA -B 211

Objetivo Parcial — Organizacao de Espagos

Objetivo Critério — Disposigoes Construtivas

Critério de Avaliagdo — Quartos

Descricao
Deve ser determinado se algum dos quartos estd em contacto direto com algum espaco de
circulagdo comum (caixa de escadas, corredores comuns ou elevadores) ou com cozinhas de

habitacoes vizinhas, tanto na vertical como na horizontal.

Avaliagdo
4 Nenhum dos quartos contacta diretamente com os espagos referidos
1 Pelo menos um dos quartos contacta com algum dos espagos referidos

Informagdo Adicional

Para um bom conforto na utilizagao da habitacao, torna-se fundamental que locais de
repouso e lazer nao sejam prejudicados pela sua proximidade direta com eventuais locais
onde exista o risco de perturbagao sonora.

Um dos principais problemas das habitagoes mais antigas é a falta de isolamento sonoro
entre fogos e entre compartimentos. Esta situacao podia ser minimizada se pelo menos
houvesse um correto planeamento dos espacos interiores da habitagdo. Este problema
também se deve em parte a inexisténcia de Regulamentagdo que garantisse um eficaz
isolamento a sons sonoros.

Este Critério pode-se revelar dificil de avaliar, uma vez que pode ser complicado
determinar a eventual proximidade dos quartos com as divisoes de habitacoes vizinhas.

A relevancia da inclusao deste Critério nesta metodologia em desenvolvimento, pode ser

justificada pelo estudo realizado em [9], onde praticamente 100% dos inquiridos
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consideram Importante/Muito Importante se os locais de repouso nao sao contiguos a
nenhum dos espacos comuns acima referidos.

Nao ¢é efetuada nenhuma referéncia a este Critério nas andlises realizadas em [12] e [13].
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FA -B 212

Objetivo Parcial — Organizacao de Espagos

Objetivo Critério — Disposigoes Construtivas

Critério de Avaliagdo — Sala

Descricao
Deve ser determinado se a sala estd em contacto direto com algum espaco de circulacao
comum (caixa de escadas, corredores comuns ou elevadores) ou com cozinhas, tanto da

prépria ou de outras habitacdes vizinhas, tanto na vertical como na horizontal.

Avaliagdo
4 Nenhum dos quartos contacta diretamente com os espagos referidos
1 Pelo menos um dos quartos contacta com algum dos espagos referidos

Informagdo Adicional

Para um bom conforto na utilizagao da habitacao, torna-se fundamental que locais de
repouso e lazer nao sejam prejudicados pela sua proximidade direta com eventuais locais
onde exista o risco de perturbagao sonora.

Um dos principais problemas das habitagoes mais antigas é a falta de isolamento sonoro
entre fogos e entre compartimentos. Esta situacao podia ser minimizada se pelo menos
houvesse um correto planeamento dos espacos interiores da habitagdo. Este problema
também se deve em parte a inexisténcia de Regulamentagdo que garantisse um eficaz
isolamento a sons sonoros.

Este Critério pode-se revelar dificil de avaliar, uma vez que pode ser complicado
determinar a eventual proximidade dos quartos com as divisoes de habitacoes vizinhas.

A relevancia da inclusao deste Critério nesta metodologia em desenvolvimento, pode ser

justificada pelo estudo realizado em [9], onde praticamente 100% dos inquiridos
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consideram Importante/Muito Importante se os locais de repouso nao sao contiguos a
nenhum dos espacos comuns acima referidos.

Nao ¢é efetuada nenhuma referéncia a este Critério nas anélises realizadas em [12] e [13].
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4.4. Existéncia de Amenidades Locais

4.4.1. Introdugao

E necessdria a presenca de espacos de servicos (ptiblicos e/ou privados) e de lazer nos
grandes centros urbanos. Quanto mais desenvolvido for o centro urbano, maior serd a
presenca e a dimensao destes servigos de modo a corresponder as necessidades locais,
formando novas oportunidades de negécio, dinamizando a zona e criando oportunidades de
emprego, o que contribui positivamente para o sucesso financeiro do pais.

Nos centros de algumas grandes cidades nacionais nao existem, ou sao muito escassos, as
zonas de lazer destinadas as criancas, como parques infantis ou espacos verdes. Estes
espagos sao considerados, pela maioria dos inquiridos em [9], fatores muito importantes na
escolha de uma habitacao, daf a sua inclusao neste método.

Uma zona urbana que nao possua zonas de servigos, tanto privados como piblicos, nao
consegue atrair novos moradores, nem proporcionar a normal vivéncia didria de uma
familia, por exemplo na aquisi¢ao de produtos alimentares ou na recolha de lixo. Existem
ainda servigos publicos que sao importantes para os moradores, como a presenca,
relativamente préxima da sua &drea de residéncia, de um hospital, de uma esquadra da
policia ou de um quartel de bombeiros. Estes servicos garantem uma maior sensacao se
seguranga, por parte dos moradores, j& que numa grande parte das vezes estes sao
utilizados numa situacio de emergéncia. A escolha da insercao deste Critério também pode
ser justificada pelos estudos elaborados em [12] e [13], onde os autores defendem que a
proximidade a estes servigos (hospital, esquadra, quartel) sao condigoes significantes na
determinacao do nivel de Qualidade de uma habitagao.

Outro tipo de servigo em que a sua presenca € essencial, sdo os jardins de infancia e as

escolas primérias e secundarias. Como estabelece a Lei n® 85/2009, a escolaridade minima
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obrigatdria cessa com a conclusao do nivel secunddrio, ou quando o aluno perfaca 18 anos,
independentemente do nivel escolar em que se encontra. Portanto, é importante a presenca
de escolas préximas da drea de residéncia de um aluno, garantindo a sua formacao
académica e permitindo que o aluno possa se deslocar até & escola sem a necessidade de
percorrer grandes distdncias. A importéncia deste Critério ¢ comum as andlises realizadas
em [9] e [12].

No Quadro 4.3 estd apresentada a organizagao do Objetivo Superior “Existéncia de

Amenidades Locais”.

Quadro 4.3 — Organizagdo do Objetivo Superior “Existéncia de Amenidades Locais”.

C.1.1.1 — Parques Infantis
C.1.1.2 — Espagos Verdes

C.1.1 — Lazer

C.1.2.1 — Comércio/Supermercado
C.1.2.2 — Café/Snack-Bar/Restaurante
C.1.2 — Servigos C.1.2.3 — Hospital /Policia/Bombeiros

C — Existéncia de C.1 — Existéncia de

Amenidades Locais | Amenidades Locais

C.1.2.4 — Escolas e jardim de infancia

C.1.2.5 — Recolha de Lixo

4.4.2. Objetivos Critério de Existéncia de Amenidades Locais

e Lazer — Avalia nas proximidades do edificio a existéncia de espacos de lazer
publicos destinados a criancas e adultos.

e Servigos — Avalia nas proximidades do edificio a presenga de servigos importantes
no dia a dia. Estes servigos podem ser de cariter privado, tal como comércio, cafés,
restauracao, ou de cardter publico como hospital, esquadra de policia, quartel de

bombeiros, escolas e jardins de infancia, e ainda, a recolha de lixo.

Em seguida apresentam-se as Fichas de Avaliagao referentes aos Objetivos Critério acima

mencionados.
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FA -C 111

Objetivo Parcial — Existéncia de Amenidades Locais

Objetivo Critério — Lazer

Critério de Avaliagdo — Parques Infantis

Descricao

Deverd ser avaliada a existéncia e a proximidade do edificio a parques infantis.

Avaliagéo
4 < 100m
> 100m
0 Nao existe

Informagdo Adicional

Para familias com criancas a proximidade deste espago é sempre uma mais-valia,
tornando-se 1til para o entretenimento da crianca. Nesta avaliagdo, para a obtencao da
classificagdo méxima, a distancia considerada permite a deslocagao rdpida a pé, desde a
habitagao até ao parque infantil. Como se trata de um espago dedicado a criangas e por
questoes de seguranga torna-se fundamental a sua proximidade a habitagao.

A determinacdo da distancia a percorrer pode ser realizada recorrendo a ferramentas
informéticas como Google Maps, Google Earth, ou outras. Estas ferramentas permitem
medir a distancia a percorrer a pé entre a localizacao do edificio e o parque infantil. Note-
se que a distancia deve ser medida pelo arruamento utilizado, isto é, a distdncia nao deve
ser medida em alinhamento reto.

A importancia deste Critério pode ser traduzida pelos 90% de inquiridos em [9] que
decidem como Importante/Muito Importante a existéncia de parques infantis nas

proximidades da habitagao. Esta ideia também ¢ defendida pelo autor de [13].
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FA -C 112

Objetivo Parcial — Existéncia de Amenidades Locais

Objetivo Critério — Lazer

Critério de Avaliagdo — Espagos Verdes

Descricao
Deverd ser avaliada a existéncia e a proximidade do edificio a espagos verdes, como

parques e/ou jardins publicos.

Avaliagéo
4 < 1750m
3 1750m — 2250m
2 2250m — 2750m
1 2750m — 3250m
0 Nao existe

Informagdo Adicional

Usualmente, os espagos verdes sao raros nas cidades. Contudo trata-se de espagos de lazer
agraddveis tendo um impacto positivo no meio ambiente dos grandes centros urbanos.

A determinacao da distancia a percorrer pode ser realizada recorrendo a ferramentas
informéticas como Google Maps, Google Farth. Estas ferramentas permitem medir a
distancia a percorrer entre a localizacao do edificio e o espaco verde. Note-se que a
distancia deve ser medida pelos arruamentos utilizados, isto é, a distdncia nao deve ser
medida em alinhamento reto.

A semelhanca da Ficha anterior, a importancia deste Critério pode ser traduzida pelos
90% de inquiridos em [9] que decidem como Importante/Muito Importante a existéncia de
espacos verdes nas proximidades da habitacdao. Esta ideia também é partilhada pelos

autores de [12] e [13].
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FA -C 121

Objetivo Parcial — Existéncia de Amenidades Locais

Objetivo Critério — Servigos

Critério de Avaliagdo — Comércio/Supermercado

Descricao
Determinacao da quantidade de instalagoes de comércio nas proximidades do edificio e a
distancia que se encontra o supermercado mais préximo. As instalagoes de comércio

podem ser de qualquer tipo e finalidade.

Avaliagdo

e Comeércio

Existem 5 ou mais estabelecimentos de comércio

Existem 3 ou 4 estabelecimentos de comércio

Existe 1 ou 2 estabelecimentos de comércio

O (= | W |

Nao existem estabelecimentos de comércio

Supermercado

< 750m
750 — 1000m
1000 — 1250m
1250m — 1500m

O | = | N W |

Nao existe

Informacgao Adicional

A aquisicdo de produtos alimentares ou de outro género ¢ fundamental para a vivéncia
didria de uma familia. A distdncia a estes servigos é, portanto relevante, tornando-se
fulcral se nao existirem meios privados préprios (como carro particular) para a deslocagao

até estes servicos.
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Em relacao as instalacbes de comércio existentes préximo do edificio, devem ser
considerados qualquer tipo de comércio, desde pequenas lojas de conveniéncia, a quiosques,
papelarias, barbeiros, etc.

No estudos [12] e [13], os autores defendem que a proximidade dos edificios a
estabelecimentos de comércio sao critérios que se devem avaliar nas metodologias de
Avaliacao da Qualidade de Edificios em Portugal. Este facto também pode ser
comprovado em [9], onde mais de 80% dos cidaddos que realizaram o inquérito
consideraram como Importante/Muito Importante a proximidade do edificio onde habitam
a locais de comércio e/ou servigos.

Os valores das distancias apresentadas estao definidos para serem facilmente percorridos a
pé, sem necessitar da utilizacdo de transporte privado. Em relagdo ao comércio, deve ser
determinada a quantidade de instalagoes comerciais em redor do edificio, num raio de
500m com centro na habitagao.

Por dltimo, note-se que, neste critério, entende-se por comércio qualquer negécio que nao
sejam cafés, supermercados ou restaurantes, pois existem Fichas de Avaliagdo especificas

para estas trés situagoes.
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FA -C 122

Objetivo Parcial — Existéncia de Amenidades Locais

Objetivo Critério — Servigos

Critério de Avaliagdo — Café/Snack-bar/Restaurante

Descricao
Determinacdao da quantidade de cafés ou snack-bares nas proximidades do edificio e a

distancia que se encontra o restaurante mais préximo.

Avaliagéo

e Café/Snack-bar

Existem 5 ou mais cafés ou snack-bares

Existem 3 ou 4 cafés ou snack-bares

Existe 1 ou 2 cafés ou snack-bares

O DN | W |

Nao existem cafés ou snack-bares

e Restaurante

4 < 500m

3 500 — 1000m
2 1000 — 2000m
1 >2000m

0 Nao existe

Informagdo Adicional

A existéncia dos servigos considerados neste Critério costuma ser mais forte em grandes
centros urbanos e locais onde a densidade populacional é mais elevada. Estes servigos sao
sempre importantes jé que criam oportunidades de emprego local e dinamizam a zona

onde o edificio se insere.
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No estudos [12] e [13], os autores defendem que a proximidade dos edificios a instalagoes
de comeércio sao critérios que se devem avaliar nas metodologias de Avaliacdo da
Qualidade de Edificios em Portugal. Este facto também pode ser comprovado em [9], onde
mais de 80% dos cidadaos que realizaram o inquérito consideraram como
Importante/Muito Importante a proximidade do edificio onde habitam a locais de
comércio e/ou servigos.

Os valores das distancias apresentadas estao definidos para serem facilmente percorridos a
pé, sem necessitar da utilizacdo de transporte privado. Em relagao aos cafés/snack-bares,
deve ser determinada a quantidade de instalagoes comerciais em redor do edificio, num

raio de 500m com centro na habitacao.
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FA -C 123

Objetivo Parcial — Existéncia de Amenidades Locais

Objetivo Critério — Servigos

Critério de Avaliagdo — Hospitais/Policia/Bombeiros

Descricao
Deverd ser avaliada a existéncia e a proximidade do edificio a servicos considerados

importantes, tal como hospital, esquadra da policia e quartel de bombeiros.

Avaliagéo

e Proximidade ao hospital

4 < 2000m
2000 — 4000m
1 >4000m

Proximidade & esquadra da policia

4 < 1000m
1000 — 2000m
1 >4000m

Proximidade ao quartel de bombeiros

4 < 1000m
2 1000 — 2000m
1 >4000m

Informagdo Adicional
A proximidade a este tipo de servicos é sempre um fator importante a considerar pelos

moradores. Como se tratam de servigos que em caso de urgéncia (doenga, acidente, roubo
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ou incéndio) desempenham um papel fundamental no auxilio, a sua proximidade
transmitird uma maior sensacao de seguranca por parte do utilizador da habitacao.

A andlise realizada em [9], apenas contempla a distancia do edificio a locais de assisténcia
médica (centro de satide ou hospitais), ndo considerando a existéncia de uma esquadra ou
um quartel nas proximidades do edificio. Porém, 100% dos cidadaos que responderam ao
inquérito afirmaram ser Importante/Muito Importante a extensao a percorrer até ao local
de assisténcia médica mais préximo. Por tltimo, em [12] e [13], é proposta a avaliacdo da
distancia a percorrer até estes tipos de servigos, nao havendo no entanto uma distingao,

tal como existe na presente Ficha de Avaliagao, entre diferentes servigos.
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FA -C 124

Objetivo Parcial — Existéncia de Amenidades Locais

Objetivo Critério — Servigos

Critério de Avaliagdo — Escolas e jardim de infancia

Descricao
Determinacao da distdncia da habitacao ao jardim de infancia e as escolas primédria e

secunddria mais préximas.

Avaliagéo

e Jardim de Infancia

4 < 1000m
1000 — 2000m
1 >2000m

Escola Prima4ria

4 < 500m
500 — 1000m
1 >1000m

Escola secundéria

4 < 500m
500 — 1000m
1 >1000m

Informagdo Adicional
A proximidade da habitagdo a um jardim de infancia, ou a uma escola (priméria ou
secunddria) ¢ um aspeto muito importante a considerar para familias que tenham no seu

agregado familiar criancas em idade escolar. Esta afirmacao pode ser justificada em [9],

107



Avaliagao da Qualidade em Habitagoes Fxistentes — Proposta de Método

para cada um dos espagos mencionados neste critério, mais de 80% dos inquiridos
consideram estes critérios como Importantes/Muito Importantes. Em [12], também é

proposta a andlise de Critério.
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FA -C 125

Objetivo Parcial — Existéncia de Amenidades Locais

Objetivo Critério — Servigos

Critério de Avaliagdo — Recolha de Lixo

Descricao
Deverd ser avaliada a existéncia e a proximidade de pontos de recolha de lixo doméstico e

de ecopontos.

Avaliagéo
4 < 100m
3 100m — 200m
1 >200m
0 Nao existe

Informagdo Adicional

Este Critério torna-se relevante estudar pois hoje em dia torna-se fundamental a
reciclagem de materiais como pldstico, vidro e papel, havendo cada vez mais uma maior
adesdo e compreensdao por parte dos consumidores neste assunto. A proximidade de
ecopontos incentiva e facilita a reciclagem por parte dos utilizadores do edificio. Neste
Critério, considera-se como ponto de recolha de lixo 0s ecopontos e os contentores de
residuos domésticos.

Em edificios mais recentes, estes equipamentos de recolha encontram-se dentro do préprio
edificio numa divisdo adequada para o efeito, situada por exemplo nas garagens.

Nenhuma das dissertacoes que tém servido como base de fundamentacdo da escolha de
Critérios sugere a avaliacao deste parametro. Porém, devido utilidade, ji4 mencionadas,

que este assunto possui, opta-se pela sua inclusao na metodologia em desenvolvimento.
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4.5. Conforto e Seguranga

4.5.1. Introdugao

O conforto e a seguranca sao fatores bastante importantes na escolha de uma habitagao.
Nos projetos novos existe uma maior preocupacao e atencao a certos pormenores que
contribuem positivamente para o conforto na habitagdo. Uma das grandes razdes que
conduziu a estas exigéncias foi o aparecimento de regulamentagao que impde exigéncias
construtivas e determinados pardmetros técnicos a cumprir. Pode-se tomar como exemplos
dessa regulamentagao o Regulamento das Caracteristicas de Comportamento Térmico dos
Edificios (RCCTE) e o Regulamento dos Requisitos Actsticos dos Edificios.

Relativamente ao conforto, uma habitagao deve ser eficiente termicamente, minimizando
0s gastos energéticos para aquecimento no inverno e para arrefecimento no verdao. A falta
de conforto acustico, isto é, a incapacidade que uma habitacdo tem em absorver os ruidos
provenientes do exterior ou de habitacoes vizinhas, é uma das principais reclamacoes que
os utilizadores tém sobre as habitagoes.

Uma habitacao que possua uma boa iluminagao natural permite maximizar a entrada de
luz nos compartimentos, afastando a necessidade de recorrer a iluminacao artificial
durante o periodo diurno. Este simples ato conduzird a poupancas significativas na fatura
energética. A quantidade de luz natural que invade o compartimento é regulada pela &drea
do envidragado e pelo volume do compartimento.

A ventilacdo natural também estd relacionada com o volume do compartimento, sendo a
ventilagdo mais eficaz caso haja possibilidade de a realizar linearmente (através de vaos
em contacto com o exterior situados em fachadas opostas). Esta renovacao evita o
aparecimento de condensagoes superficiais em paredes e tetos, assim como renova o ar

interior garantindo a salubridade da divisdo. Quando a ventilagao natural nao é possivel,
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pode-se recorrer & ventilacdo mecéanica, onde sao utilizados aparelhos que com recurso &
energia elétrica renovam igualmente o ar de um compartimento.

No nosso dia a dia estamos completamente dependentes de equipamentos elétricos numa
habitacdo. E, portanto essencial a presenca de um nimero suficiente de tomadas elétricas
que possam acomodar todos estes equipamentos presentes em cada uma das divisoes da
habitacao. Quando existe poucas tomadas disponiveis, e localizadas apenas num dos
extremos do compartimento, para além de limitar bastante a disposicao de mobilidrio, é
necessario recorrer a extensoes elétricas ou a multiplicadores de fichas que podem originar
a sobrecarrega da tomada, principalmente se se tratar de uma instalacao elétrica antiga.

A seguranca contra incéndios, e a seguranca contra roubo s&o dois fatores considerados
muito importantes no estudo realizado em [9]. Se considerar-mos o crescente nimero de
assaltos a habitacOes registados nos 1iltimos anos, a presenca de equipamento contra
roubo, ou a possibilidade de existéncia vigilancia, entre outros, sdo aspetos que favorecem
bastante uma habitacao, principalmente se esta se situar numa zona de elevado indice de
criminalidade.

A Seguranga Contra Incéndios em Edificios ¢ um fator extremamente importante. Existe
regulamentacao atual que tem como objetivo a garantia desta seguranca. A ocorréncia de
um incéndio numa habitacdo pode ser provocada por falhas em equipamentos elétricos
(curto-circuitos) ou comportamento negligente dos utilizadores. Se houverem meios
disponiveis para extinguir um pequeno incéndio logo na sua fase inicial, poder-se-4 evitar
que este assuma proporgoes bastante mais destrutivas e perigosas.

No Quadro 4.4 estd apresentada a organizacdo do Objetivo Superior “Conforto e

Seguranca”.
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Quadro 4.4 — Organizac¢ao do Objetivo Superior “Conforto/Seguranga”.

D — Conforto

e Seguranca

D.1 — Conforto

Térmico

D.1.1 — Conforto Térmico

D.1.1.1 — Classificacao

Energética

D.2 — Conforto

Acustico

D.2.1 — Isolamento a

Ruidos Exteriores

D.2.1.1 — Nivel de Ruidos

Exteriores

D.2.2 — Isolamento a

Ruidos Interiores

D.2.2.1 — Nivel de Ruidos

Interiores

D.3 — Seguranca

Contra Incéndios

D.3.1 — Seguranga Contra

Incéndios

D.3.1.1 — Dispositivos Existentes

D.4 — Seguranca

D.4.1 — Seguranga Contra

D.4.1.1 — Dispositivos Existentes

Contra Roubo Roubo
D.5.1 — Area de
D.5.1.1 — Area de Envidracados
D.5 — Iluminagao e Envidragados
Ventilacao Natural D.5.2 — Ventilagao
D.5.2.1 — Ventilagao Natural
Natural

D.6 — Ventilacao
Artificial e Rede

Elétrica

D.6.1 — Rede Elétrica

D.6.1.1 — Tomadas Elétricas

D.6.2 — Ventilagao

Mecénica

D.6.2.1 — Ventilagdo Mecénica

4.5.2. Objetivos Critério de Conforto Térmico

e Conforto Térmico — Qualifica a habitagao em func¢ao da classificacao obtida através

da certificacao energética.

Em seguida apresentam-se as Fichas de Avaliagao referentes aos Objetivos Critério acima

mencionados.
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FA -D. 111

Objetivo Parcial — Conforto Térmico

Objetivo Critério — Conforto Térmico

Critério de Avaliagdo — Classificacdo Energética

Descricao

Determinacao da Classe Energética da habitacao.

Avaliagéo
4 At ou A
3 B, B ouC
2 DouE
0 >E

Informacao Adicional
De acordo com o definido na regulamentacdo em vigor, a certificagdo energética passa a
ser obrigatéria para efetuar Contratos de Promessa de Compra e Venda e Contratos de
Arrendamento de todas as fragoes de habitagao [26]. Portanto neste Critério apenas se
avalia a classificagdo obtida, pois parte-se do principio, e devido a obrigatoriedade
imposta, que a certificacdo energética é realizada por um perito qualificado. Note-se, que
como este método desenvolvido aplica-se a habitagoes anteriores ao surgimento do
Regulamento das Caracteristicas de Comportamento Térmico dos Edificios (RCCTE), &
provavel que a classe energética resultante seja inferior as recomendadas.
O (RCCTE), tem como principais objetivos [24]:

e Limitar o consumo energético méximo dos edificios de habitacdo e incentivar a

introducao de energias renovaveis;
o Melhorar a eficiéncia energética e controlar a Qualidade do ar interior dos edificios;

e Atribuigdo da certificacdo energética, como controle e verificagao.
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4.5.3. Objetivos Critério de Conforto Acistico

Isolamento a Ruidos Exteriores — Em fungao da localizacao do edificio, é
determinado o indice de isolamento sonoro a sons de conducao aérea da envolvente
exterior do edificio — Dy, 17 -
Isolamento a Ruidos Interiores — Determinacao do indice de isolamento sonoro a
sons de condugao aérea, normalizado — D,r,, para vdrios elementos interiores na
habitacao, nomeadamente, das paredes e pavimentos entre fogos, das paredes em

contacto com a caixa-de-elevador e dos pavimentos que eventualmente estejam

contacto com estabelecimentos de comércio.

Em seguida apresentam-se as Fichas de Avaliacao referentes aos Objetivos Critério acima

mencionados.
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FA -D. 211

Objetivo Parcial — Conforto Acustico

Objetivo Critério — Isolamento a Ruidos Exteriores

Critério de Avaliagdo — Nivel de Ruidos Exteriores

Descricao
Devera ser determinado o indice de isolamento sonoro a sons aéreos da envolvente

exterior.

Avaliagéo

Determinagao da zona de ruido

4 Zona sensivel

Zona mista

e Dy, .1 — Isolamento sonoro a sons de conducédo aérea da envolvente exterior

4 Cumpre as disposi¢bes regulamentares

Nao cumpre as disposigoes regulamentares

Informagdo Adicional

Compete as cAmaras municipais a elaboragao dos mapas de ruido no contexto da alteragao
e/ou revisao dos planos diretores municipais e dos planos de urbanizagao. Estes mapas,
permitem a definicdo da zona de ruido onde a habitagdo estd inserida.

Os mapas das zonas de ruido sdo uma distribuicao espacial dos indices de ruido ambiente
que permitem [15]:

e Identificagao das fontes de ruido predominantes;
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Identificacao de dreas cujos niveis de ruido ambiente exterior ultrapassa os limites
regulamentados e que, por esse motivo, devem ser alvo de planos de reducao de
ruido;

Identificacao da drea que nao deve ser utilizada para construcao de novos edificios
onde sejam desenvolvidas atividades com sensibilidade ao ruido;

Articulacao com instrumentos de ordenamento do territério, servindo assim de
apoio ao exercicio das diversas competéncias camardrias em matéria de

ordenamento do territdrio e licenciamento.

A determinagao de Dy, 1, pode ser efetuada com o recurso a ensaios actsticos realizados

“in sitt’, ou através do cédlculo do desempenho actstico da envolvente. Os valores

regulamentares de D, ,r. para habitacoes sdo definidos no Artigo 5° do Regulamento dos

Requisitos Acusticos dos Edificios (RRAE) e sao apresentados a seguir:

a) O indice de isolamento sonoro a sons de condu¢do aérea, Damnrw, entre o exterior do

edificio e quartos ou zonas de estar dos fogos deve satisfazer o seguinte:

i) Demntw> 33 dB, em zonas mistas ou em zonas sensivels reguladas pelas alineas
¢), d)ee)don?l1doartigo 11.° do Regulamento Geral do Ruido;
i) Domnrw> 28 dB , em zonas sensiveis reguladas pela alinea b) do n.° 1 do artigo

11.° do Regulamento Geral do Ruido;

E possivel verificar a existéncia deste Critério de Avaliagdo nas varias metodologias

existentes até a data, assim como nos estudos ([9], [12] e [13]) que tém servido como base

de fundamentacgao deste método. Nestes trés estudos, os autores propéem a avaliacdo deste

Critério, sendo que em [9] os dados obtidos pela andlise das respostas dos inquiridos,

permite declarar que aproximadamente 100% consideram como Importante/Muito

Importante que uma habitacao seja submetida a ensaios acusticos.
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FA -D. 221

Objetivo Parcial — Conforto Acustico

Objetivo Critério — Isolamento a Ruidos Interiores

Critério de Avaliagdo — Nivel de Ruidos Interiores

Descricao

Determinacdo do nivel de ruidos interiores das paredes entre habitacoes™, das paredes

) )

entre a habitacio e a caixa-de-elevador®, dos pavimentos entre habitacoes® e dos

pavimentos entre comércio e habitaciao”, caso exista comércio no edificio.

Avaliagdo

Dur,w — Isolamento sonoro a sons de condugéo aérea, normalizado, para (1)

4 Cumpre as disposi¢oes regulamentares

Nao cumpre as disposigoes regulamentares

Durw — Isolamento sonoro a sons de condugéo aérea, normalizado, para (2)

4 Cumpre as disposi¢bes regulamentares

Nao cumpre as disposigoes regulamentares

¢  Durw — Isolamento sonoro a sons de condugio aérea, normalizado, para (3)

4 Cumpre as disposi¢bes regulamentares

Nao cumpre as disposigoes regulamentares

¢  Durw — Isolamento sonoro a sons de condugéo aérea, normalizado, para (4)

4 Cumpre as disposi¢bes regulamentares

Nao cumpre as disposigoes regulamentares
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Informacgao Adicional
Na verificacao de D,r, para paredes e pavimentos que separam habitagoes diferentes,
assumem-se como valores de regulamentares os fixados no Artigo 5° do RRAE:
b) (...) Durw, entre compartimentos de um fogo (emissao) e quartos ou zonas de estar
de outros fogos (recegao) num edificio deverd satisfazer a condi¢ao seguinte:
DnT,w =50 dB
Na verificagao de D,r, para as paredes em contacto direto com a caixa-de-elevador,
assumem-se como valores de regulamentares os fixados no Artigo 5° do RRAE:
¢) (...) Durw, entre locais de circulagao comum do edificio (emissao) e quartos ou zonas
de estar de fogos (recegao) deverd satistazer a condi¢ao seguintes
DnT,w > 48 dB

Na verificacaio de D nos pavimentos em contacto direto com estabelecimentos de

nT,w
comércio (se estes existirem), assumem-se como valores de regulamentares os fixados no
Artigo 5° do RRAE:
d) (...) Durw, entre locais do edificio destinados a comércio, indistria, servigos ou
diversao (emissao) e quartos ou zonas de estar dos fogos (recegao) deverd satistazer a
condi¢ao seguinte:
DnT,w> 58 dB

A determinagao de D pode ser efetuada com o recurso a ensaios acusticos realizados

nT,w»
“in situ”, ou através do cdlculo do desempenho acistico da envolvente.

E possivel verificar a existéncia deste Critério de Avaliacdo nas vérias metodologias
existentes até a data, assim como nos estudos ([9], [12] e [13]) que tém servido como base

de fundamentagao deste método. Nestes trés estudos, os autores propoem a avaliagao deste

Critério, sendo que em [9] os dados obtidos pela andlise das respostas dos inquiridos,
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permite declarar que aproximadamente 100% consideram como Importante/Muito

Importante que uma habitagao seja submetida a ensaios actsticos.
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4.5.4. Objetivos Critério de Seguranga Contra Incéndios

e Seguranca Contra Incéndios — Avalia a presenga de alguns equipamentos que
devem existir no edificio para este ser considerado minimamente seguro contra

incéndios.

Em seguida apresentam-se as Fichas de Avaliagao referentes aos Objetivos Critério acima

mencionados.
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FA -D. 311

Objetivo Parcial — Seguranga contra Incéndios

Objetivo Critério — Seguranga contra Incéndios

Critério de Avaliagdo — Dispositivos existentes

Descricao
Determinacao da presenga de alguns equipamentos que contribuam para a Seguranga

Contra Incéndios em Edificios (SCIE).

Avaliagéo
e Extintores
4 Existe pelo menos um extintor por piso, dentro do prazo de conservagao
Nao existe nenhum extintor por piso ou nao se encontrem dentro do prazo de conservagao
e Hidrantes no exterior do edificio

4 Existe um hidrante até 30m de distancia do edificio

Existe um hidrante até 60m de distancia do edificio

0 Nao existe nenhum hidrante

o Largura das vias de acesso

4 As vias possuem largura suficiente para o acesso de um veiculo de combate a incéndios
As vias néo possuem largura suficiente para o acesso de um veiculo de combate a incéndios

e Portas corta-fogo

4 Existem portas corta-fogo a separar os halls comuns da caixa-de-escadas

Nao existem portas corta-fogo a separar os halls comuns da caixa-de-escadas
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Informacgao Adicional

Existe legislacao em vigor para Seguranga contra Incéndio em Edificios, nomeadamente o
Decreto-Lei n°220/2008 e a Portaria n°1532/2008. Existe no entanto, mais requisitos nesta
regulamentacao sobre equipamentos e verificagoes necessdrias realizar nos edificios novos,
nao sendo consideradas neste Critério de Avaliacdo, uma vez que o presente método
aplica-se a edificios existentes.

Porém, apenas se considerou a avaliacao da presenca de extintores, hidrantes, portas
corta-fogo e a largura das vias de acesso que permita a manobra de um veiculo de combate
a incéndios. A escolha destes parametros deve-se ao facto de se encarar que para o edificio
ser minimamente seguro contra incéndios, estes quatro pardmetros tém que ser cumpridos.
Em [9], o autor inclui no inquérito realizado cinco aspetos relacionados com a seguranga
contra incéndio para que se determine a sua importancia numa habitagao. Destes cinco
aspetos, praticamente todos foram considerados Importantes/Muito Importantes por 100%
dos inquiridos. Este facto revela a importancia que os moradores atribuem a este Critério.
em [13], o autor também defende que a seguranca contra incéndios deve ser incluida nas

metodologias de Avaliacdo da Qualidade em Edificios.
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4.5.5. Objetivos Critério de Seguranga Contra Roubo

e Seguranca Contra Roubo — Andlise da quantidade de equipamentos presentes na

habitacao e no edificio que contribuem para seguranca contra roubo.

Em seguida apresentam-se as Fichas de Avaliagao referentes aos Objetivos Critério acima

mencionados.
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FA -D. 411

Objetivo Parcial — Seguranga contra Roubo

Objetivo Critério — Seguranga contra Roubo

Critério de Avaliagdo — Dispositivos existentes

Descricao

Analise da quantidade de equipamento contra roubo existente na habitacao.

Avaliagéo
e Alarme
4 Sim
Nao
e Porta de seguranca na habitagao
4 Sim
Nao

e Grades (caso a habitagdo seja no rés do chéo)

Sim
0 Nao
e Vigilancia (porteiro ou seguranga)
4 Sim
0 Nao

o Camaras de vigilancia na entrada principal do edificio

4 Sim

Nao
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Informacgao Adicional

A presenga dos equipamentos ou meios avaliados neste Critério, para além de valorizarem
a habitagdo ou o edificio, permitem que os utilizadores se sintam mais seguros e
confortdveis no interior das suas habitacoes, o que se revela preponderante para a maioria
dos moradores. Esta afirmagdo pode ser fundamentada pelos 100% de inquiridos [9] que
definem como Importante/Muito Importante a seguranga das suas habitagoes.

Também é essencial a inclusao deste Critério nesta metodologia uma vez que em 2010
foram assaltadas mais de 26641 habitagdes [16] e em 2011 esse nimero aumentou para
28299 [16]. Saliente-se que estes sd@o apenas os dados dos furtos que foram participados as
autoridades. Esta preocupacdo conduz a que possiveis compradores tenham preferéncia
pela compra de habitacoes que ji estejam equipadas com este tipo de equipamentos de

protecao.
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4.5.6. Objetivos Critério de Iluminagao de Ventilagdo Natural

e Area de Envidracados — Determinacio do indice da drea de envidracados em
funcao da drea do compartimento onde estejam inseridos. Os compartimentos
avaliados sao os quartos, sala e cozinha;

e Ventilagdo Natural — Andlise das vérias situagoes onde se verifique a renovagao do

ar interior da habitacao através de ventilacao natural.

Em seguida apresentam-se as Fichas de Avaliacao referentes aos Objetivos Critério acima

mencionados.

126



Avaliagao da Qualidade em Habitagoes Fxistentes — Proposta de Método

FA -D. 511

Objetivo Parcial — Iluminacao e Ventilagado Natural

Objetivo Critério — Area de Envidracados

Critério de Avaliagio — Area de Envidracados

Descricao
Determinacao do indice da drea de envidragados em funcao da drea da divisao, de modo a

possibilitar e maximizar a iluminagao natural.

Avaliagéo

e Quartos

>20%
10% — 20%
5% — 10%

<5%

=N | W

Sala

>30%
15% — 30%
5% — 15%

<5%

N

Cozinha

>30%
15% — 30%
5% — 15%

<5%

=N W
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Informacgao Adicional

Torna-se importante avaliar este Critério uma vez que a otimizagao da luz natural permite
despender de iluminacado artificial durante o hordrio diurno. Esta acao conduzird a
poupancas significativas na fatura energética.

Para cada divisao em estudo, deve ser considerada a drea de todos os envidracados do
compartimento que permitam a entrada de luz independentemente da sua orientacao solar,
medida pelo perfmetro exterior do vidro, excluindo a caixilharia.

Deve haver uma relagdo adequada entre as dimensoes do vao envidragado e a drea do
compartimento a iluminar, pois um envidracado de 1.60*1.20m” nao surte o mesmo efeito
em duas divisdes com dreas muito diferentes.

Quando existe uma lavandaria anexa & cozinha com uma divisao fisica transparente, nao
existindo mais nenhum vao na cozinha, considera-se como a drea de envidragado as
dimensoes do vao que permite a abertura para o exterior. Relativamente a drea do
compartimento a considerar nesta situacao, esta corresponde ao somatério da drea da
cozinha e da lavandaria.

A iluminag@o natural é um Critério comum em vérias metodologias existentes, assim como
nos estudos realizados até a data [12] e [13], e que tém servido como justificagdo das

escolhas dos Critérios.
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FA -D. 521

Objetivo Parcial — Iluminacao e Ventilagado Natural

Objetivo Critério — Ventilacao Natural

Critério de Avaliagdo — Ventilacdo Natural

Descricao

Quantificacao das possibilidades de ocorréncia de ventilagao natural que permite a

renovacgao do ar interior.

Avaliagéo
e Ventilagao
4 Existem duas fachadas opostas que permitem realizar a ventilagao linear do fogo

Existem duas fachadas concorrentes que permitem realizar a ventilagdo cruzada do fogo

O fogo possui apenas uma fachada, mas existem dispositivos para assegurar a ventilagao

! permanente do fogo
0 Nenhuma das condigoes anteriores é satisfeita
e Ventilagao de compartimentos habitéveis

Os quartos, a sala e a cozinha permitem a ventilagdo natural e regulada por vaos em contacto
4 direto com o exterior

Os quartos, a sala e a cozinha permitem a ventilagdo natural por vaos em contacto direto com o
2 exterior

Os quartos e a sala permitem a ventilagdo natural por v@os em contacto direto com o exterior,
! mas a cozinha é inferior
0 Nenhuma das condiges anteriores é satisfeita

Informagdo Adicional

As habitacoes devem proporcionar condigoes de ventilacdo que assegurem: a renovacao do

ar viciado, a remocao das substancias poluentes produzidas na utilizacdo corrente da

habitagao (uso de tabaco, preparagdo de alimentos, lavagem e secagem de roupa, ou

higiene pessoal), a disponibilidade de ar para o funcionamento de aparelhos de combustao
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(lareiras, fogbes ou esquentadores) e a exaustdo de fumos e gases provenientes da sua
utilizacao [2].

A ventilagdo natural e a respetiva Qualidade do ar interior, ¢ um Critério comum em [9] e
[13]. Na primeira situagdo, em meédia 90% dos inquiridos interpretam como
Importante/Muito Importante a existéncia de ventilagdo natural nos vdrios
compartimentos que compoem a habitagdao. Na segunda situacao, o autor defende que as
habitacoes devem proporcionar boas condigoes de ventilacao natural.

Note-se que este Critério de Avaliagao foi adaptado da proposta de método elaborada por

Joao Branco Pedro [2].
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4.5.7. Objetivos Critério de Ventilagdo Artificial e Rede Elétrica

e Rede Elétrica — Determina se o ntmero de tomadas elétricas por divisao é
suficiente para corresponder as necessidades do utilizador;
e Ventilagado Mecéanica — Determinacao da existéncia de equipamentos elétricos na

habitacao para a realizagao de ventilagao mecéanica.

Em seguida apresentam-se as Fichas de Avaliacao referentes aos Objetivos Critério acima

mencionados.
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FA -D. 611

Objetivo Parcial — Ventilagao Artificial e Rede Elétrica

Objetivo Critério — Rede Elétrica

Critério de Avaliagdo — Tomadas Elétricas

Descricao

Determinacao da quantidade de tomadas elétricas existentes em cada divisao.

Avaliagéo

e Quartos

4 > 4 tomadas elétricas

< 4 tomadas elétricas

e Sala

4 > 5 tomadas elétricas
< 5 tomadas elétricas

¢ (Cozinha

4 > 5 tomadas elétricas

< 5 tomadas elétricas

InstalagOes sanitérias

4 > 2 tomadas elétricas

< 2 tomadas elétricas

Informacgao Adicional
A presenca de tomadas elétricas é necessdria para os hdbitos correntes numa habitagao.

Atualmente numa residéncia existem imensos equipamentos necessdrios no dia a dia, que
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tém obrigatoriamente de ser ligados a corrente elétrica para que possam funcionar. Deste
modo torna-se importante determinar quantas tomadas existem em cada divisao, de
maneira a corresponder as necessidades dos moradores, sem ser necessirio o uso de
extensoes elétricas ou de fichas triplas. A utilizagdo destes objetos (extensoes e triplas)
pode implicar a sobrecarga de uma tunica tomada elétrica, principalmente se estiverem
ligados equipamentos de elevada poténcia ou se a instalagao elétrica existente na habitagao
for bastante antiga e necessite de algumas reparacoes. Convém também referir, que nao é
aconselhdvel ligar extensdes umas as outras e que estas tém poténcias méaximas, pelo que
se deve ter em atengdao a soma da poténcia de todos os aparelhos que lhe estao ligados,
nao excedendo limite maximo [17].

A sobrecarga das tomadas elétricas pode provocar o aquecimento dos fios originando
curto-circuitos o que aumentard a probabilidade de ocorréncia de incéndios no interior da
habitacao.

Este nao é um Critério contemplado pelos estudos utilizados nesta dissertagao, no entanto,

pelas questoes de seguranca referidas anteriormente, considerou-se a sua inclusao.
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FA -D. 621

Objetivo Parcial — Ventilagao Artificial e Rede Elétrica

Objetivo Critério — Ventilacao Mecénica

Critério de Avaliagdo — Ventilagdo Mecénica

Descricao

Determinacao da existéncia de equipamentos que possibilitam a ventilacao mecénica.

Avaliagéo

InstalacGes sanitdrias

4 Sim
Nao

Recuperador de calor

4 Sim
Nao

Informagdo Adicional

De acordo com o definido no RCCTE, entende-se por ventilagdio mecénica como o
mecanismo que permite a renovacao do ar interior por ar novo atmosférico exterior
recorrendo a ventiladores movidos a energia elétrica.

A adocado de um sistema recuperador de calor permite a reducdo das necessidades de
energia para aquecimento e arrefecimento, sendo que o seu contributo é mais significativo
durante a estacao de aquecimento. Este tipo de sistema efetua a troca de calor entre o ar
extraido da habitagao e o ar insuflado, “pré-aquecendo-o” ou “pré-arrefecendo-o” [27].

A existéncia de sistema de ventilacdo mecénica nas instalagoes sanitarias é importante, na

medida que se tratam de zonas himidas com elevada presenga de vapor de dgua, tendo em
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conta a sua finalidade. Como numa grande maioria das situagoes, as instalacoes sanitdrias
nao possuem vaos em contacto direto com o exterior que permitem a ocorréncia de
ventilagdo natural, a presenca destes sistemas facilita bastante a renovacao do ar interior.

Por dltimo, em [9], cada um dos aspetos presentes no inquérito relacionados com
ventilagdo mecénica sdo considerados Importante/Muito Importante por mais de 80% dos
cidadaos questionados. Em [12], o autor também defende ser fundamental a avaliagao

deste Critério
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4.6. Materiais Nao-Estruturais

4.6.1. Introdugao

Numa habitagdo que se encontre para venda ou aluguer, a estética e a aparéncia do
edificio e da habitacao sdo provavelmente dos primeiros aspetos, que possiveis interessados
tém em consideracao na escolha de uma habitagao. Mas de pouco serve se os materiais que
conferem a estética ao edificio estiverem em méds condigoes de conservacao. Porém com o
passar dos anos, é comum os materiais desgastarem-se, seja devido a exposicdo ao meio
ambiente (radiagao solar, chuva e vento), por agoes acidentais, pela presenca de dgua e de
quimicos origindrios de alguns produtos de limpeza, ou devido ao desgaste infligido pela
circulagao constante dos moradores.

Todos os materiais acabam por necessitar de reparagao ou até de substituicao, no entanto,
existem materiais mais indicados para determinadas situacoes de exposicio. E esta
adequabilidade do material que ditard o seu periodo de vida 1til, até que necessite ser
substituido ou reparado.

Usualmente, e a excecao dos revestimentos de fachadas, os revestimentos de pavimentos
sao os mais sujeitos a desgaste. Existem metodologias que permitem determinar a
adequabilidade de um material de revestimento de pavimentos, sendo que a mais
conhecida e aplicada denomina-se Classificacao UPEC.

Neste Objetivo Superior, nao fazia sentido considerar apenas qual o material de
revestimento empregue em cada situagao, mas também o estado de conservagao em que
este se encontra. O seu estado pode influenciar positivamente ou negativamente o valor
total de uma habitacdo. Se os materiais de revestimento de pavimentos do interior da
habitacao se encontrarem bastante deteriorados devido aos anos de utilizagao, é provavel

que no prego final da habitagdo seja deduzida uma percentagem para a sua reparagao.
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Quanto aos revestimentos de fachada, num edificio multifamiliar onde a fachada em pedra
natural se encontre fissurada, onde tenha ocorrido destacamento das placas e onde se
encontrem sinais de efluorescéncias e humidade, podem contribuir para o afastamento logo
a partida potenciais compradores. Neste Objetivo, também é avaliado qual o sistema de
fixacio da fachada do edificio, caso exista algum sistema empregue. E fundamental
determinar qual o sistema de fixacdo, uma vez que existem vantagens e desvantagens
importantes a ter em consideragao associadas a cada sistema.

Como referido acima, o aspeto estético e a aparéncia de um edificio ou habitagdo sao
questOes importantes, como comprovam os inquéritos realizados em [9], onde mais 90%
dos inquiridos considera como Importantes/Muito Importante a aparéncia do edificio e da
habitagao onde residem. Saliente-se, também, que o autor de [12], pondera a avaliacdo dos
materiais nao-estruturais adotados, como parte integrante da determinagdo do nivel de
Qualidade de uma habitagao.

No Quadro 4.5 estd apresentada a organizagdo do Objetivo Superior “Materiais Nao-

Estruturais”.

Quadro 4.5 — Organizacao do Objetivo Superior “Materiais Nao-Estruturais”.

E. 1.1 — Circulagées | E.1.1.1 — Paredes

Comuns E.1.1.2 — Pavimentos

E.1.1.3 — Paredes

E. 1 — Revestimentos

E — Materiais Interiores E. 1.2 — Zonas
E.1.1.4 — Pavimentos
Nao-Estruturais Privadas
E.1.1.5 — Tetos
E.2 — Revestimentos E. 2.1 — Envolvente | E. 2.1.1 — Revestimento da Fachada
Exteriores — Fachada E. 2.1.2 — Caixilharias

4.6.2. Objetivos Critério de Revestimentos Interiores

e Circulagbes Comuns — Averiguagdo do tipo de material de revestimento adotado

nas paredes e nos pavimentos das Comunicag¢oes Horizontais Comuns (CHC) do
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edificio. Para além do tipo de material, é também determinado o estado de
conservacao no qual o revestimento se encontra;

e Zonas Privadas — Averiguacao do tipo de material de revestimento adotado nas
paredes, nos pavimentos e nos tetos das Zonas Privadas da habitacao. Para além
do tipo de material, ¢ também determinado o estado de conservagao no qual o

revestimento se encontra.

Em seguida apresentam-se as Fichas de Avaliacao referentes aos Objetivos Critério acima

mencionados.
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FA -FE 111

Objetivo Parcial — Revestimentos Interiores

Objetivo Critério — Circulagoes Comuns

Critério de Avaliagdo — Paredes

Descricao

Deve ser determinado qual o material que constitui o revestimento das paredes das
Circulagoes Comuns, podendo estas ser verticais (caixa de escadas) e/ou horizontais
(corredores comuns). E importante considerar o estado de conservacio em que o material

se encontra.

Avaliagdo

Material adotado

Pedra Natural

Azulejo ceramico/Madeira

Paredes pintadas

N W

Outro material inadequado ao uso

Estado de conservagao

Otimo estado de conservagao

Apresenta algum desgaste

Em maés condigbes

O = ||

A necessitar de ser substituido

Informagdo Adicional
Se durante o estudo deste Critério se verificar que existe mais do que um tipo de material
aplicado como revestimento das paredes das circulagoes comuns, a avaliagdo deve ser

realizada para o material com uma maior drea de utilizacao.
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E importante considerar o estado de conservacio do revestimento, pois pode-se tratar de
um material nobre e valioso, no entanto pode estar num mau estado de conservacao
devido ao desgaste e falta de manutencéao ao longo dos anos. Este possivel desgaste e
degradagdo pode implicar custos avultados de reparag@o/substituigdo que terdo que ser
suportados pelos condéminos do edificio.

Na aplicagao de revestimento em paredes de circulagoes comuns, nao existem anomalias
significativas relativas ao desgaste da sua superficie, provocado pelo uso dos moradores,
como acontece nos revestimentos de pavimentos. No entanto, em alguns casos verifica-se a
ocorréncia de problemas devido & inexisténcia de juntas (de assentamento, de
movimentagao, perimetral e estrutural) que permitem a expansdo ou retracdo do material
devido a efeitos térmicos ou a absorcao de dgua. Este facto pode originar fissuras, ou até
mesmo o destacamento das placas.

Por 1ltimo, é importante salientar que neste Critério de Avaliagao, optou-se por atribuir a
classificaggio méaxima a utilizacdo de Pedra Natural, uma vez que em Portugal este é
considerado como um material nobre e valioso, apresentando uma maior preferéncia de
utilizagdo. No entanto, nao significa que possua as melhores caracteristicas técnicas e
adequabilidade na utilizacao comparativamente com alguns materiais cerdmicos mais
recentes, como o grés ceramico. Portanto, e como foi proposto em [12] pelo autor, os
revestimentos das paredes das zonas comuns devem ser constituidos por materiais
certificados e que garantam a adequacao ao uso, sem, no entanto limitar as soluctes
estéticas projetadas.

A determinacdo do tipo de materiais nao-estruturais adotados é comum em [9] e [12].
Porém, em [9], os inquiridos nao sdo apenas questionados relativamente a importancia do
tipo de material, mas também quanto ao estado de conservacado em que estes se

encontram. Para as paredes das zonas comuns do edificio, foram incluidos trés parametros
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no inquérito realizado, para que os inquiridos indicassem o seu grau de importincia. Para
cada um dos trés parametros, mais de 90% dos cidadaos questionados atribuem a
classificacdo de Importante/Muito Importante. A anélise destes dados confirma a
importancia que os utilizadores comuns atribuem ao estado de conservagao dos materiais
nao-estruturais. Como ji& foi dito anteriormente, este mau estado pode afetar

negativamente o valor global de uma habitagao.
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FA -FE 112

Objetivo Parcial — Revestimentos Interiores

Objetivo Critério — Circulagoes Comuns

Critério de Avaliagdo — Pavimentos

Descricao

Deve ser determinado qual o material que constitui o revestimento dos pavimentos das
Circulagoes Comuns, podendo estas ser verticais (caixa de escadas) e/ou horizontais
(corredores comuns). E importante considerar o estado de conservacio em que o material

se encontra.

Avaliagdo

Material adotado

4 Pedra Natural

Ladrilho Ceramico

1 Outro material inadequado ao uso

Estado de conservagao

Otimo estado de conservagao

Apresenta algum desgaste

Em ma&s condigoes

O | =|Ww |k

A necessitar de ser substituido

Informagdo Adicional
Se durante o estudo deste Critério se verificar que existe mais do que um tipo de material
aplicado como revestimento dos pavimentos das circulagoes comuns, a avaliacdo deve ser

realizada para o material com uma maior drea de utilizagao.
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Independentemente do material utilizado, este estard sujeito a um trafego intenso que
provocard um desgaste da sua superficie. O ataque de quimicos de produtos de limpeza e a
presenca de dgua sao fatores que contribuem ativamente para a degradacdo do material de
revestimento de pavimentos em Circulagbes Comuns. Assim, a adequabilidade e a
durabilidade sao fatores que influenciam a escolha entre que materiais adotar.

E importante considerar o estado de conservacao do revestimento, pois mesmo tratando-se
de um material nobre e valioso, este pode estar num mau estado de conservacao devido ao
desgaste ao longo dos anos. Este possivel desgaste e degradacao pode implicar custos
avultados de reparagao/substituigdo que terdo que ser suportados pelos condéminos do
edificio.

Por 1ltimo, é importante salientar que neste Critério de Avaliagdo, optou-se por atribuir a
classificagao méaxima a utilizagdo de Pedra Natural, uma vez que em Portugal este é
considerado como um material nobre, valioso, apresentando uma maior preferéncia de
utilizagdo. No entanto, ndo significa que possua as melhores caracteristicas técnicas e
adequabilidade na utilizagdo comparativamente com alguns materiais cerdmicos mais
recentes, como o grés ceramico. Portanto, e como foi proposto em [12] pelo autor, os
revestimentos dos pavimentos das zonas comuns devem ser constituidos por materiais
certificados e que garantam a adequacdao ao uso, sem, no entanto limitar as solugoes
estéticas projetadas [12].

A determinacdo do tipo de materiais nao-estruturais adotados ¢ comum em [9] e [12].
Porém, em [9], os inquiridos nao sdo apenas questionados relativamente & importancia do
tipo de material, mas também quanto ao estado de conservacdo em que estes se
encontram. Para os pavimentos das zonas comuns do edificio, foram incluidos trés
parametros no inquérito realizado, para que os inquiridos indicassem o seu grau de

importancia. Para cada um dos trés parametros, mais de 95% dos cidadaos questionados
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atribuem a classificagdo de Importante/Muito Importante. A andlise destes dados confirma
a importancia que os utilizadores comuns atribuem ao estado de conservagao dos materiais
nao-estruturais. Como ja foi dito anteriormente, este mau estado pode afetar

negativamente o valor global de uma habitacao.
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FA —-FE 121

Objetivo Parcial — Revestimentos Interiores

Objetivo Critério — Zonas Privadas

Critério de Avaliagdo — Paredes

Descricao
Deve-se determinar qual o material que constitui o revestimento das paredes das zonas
privadas interiores. E importante considerar o estado de conservacao em que o material se

encontra.

Avaliagdo

e Cozinha

Pedra Natural

Azulejo ceramico

Paredes pintadas

N W

Outro material inadequado ao uso

Estado de conservagao

Otimo estado de conservagao

Apresenta algum desgaste

Em més condigbes

O | = | W

A necessitar de ser substituido

InstalagGes sanitdrias

Pedra Natural

Azulejo ceramico

Paredes pintadas

N

Outro material inadequado ao uso
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Estado de conservagao

Otimo estado de conservagao

Apresenta algum desgaste

Em més condigbes

O = | W |

A necessitar de ser substituido

Informacgao Adicional

Se durante o estudo deste Critério se verificar que existe mais do que um tipo de material
aplicado como revestimento de paredes, a avaliacao deve ser realizada para o material com
uma maior drea de utilizacao.

E importante considerar o estado de conservacio do revestimento, pois mesmo tratando-se
de um material nobre e valioso, este pode estar num mau estado de conservacao devido ao
desgaste ao longo dos anos. Este possivel desgaste e degradacao podem prejudicar a venda
da habitagao, uma vez que a sua substitui¢ao/reparagao pode implicar custos avultados a
serem suportados pelo dono da habitagao.

Neste Critério apenas se avaliam os revestimentos das paredes da cozinha e das instalacoes
sanitdrias, uma vez que em Portugal, na esmagadora maioria das habitagoes, sé nestes
dois compartimentos é que o material de revestimento de paredes costuma variar entre
Pedra Natural e materiais ceramicos, tal como é evidenciado em [10]. Nas restantes zonas
(quartos, sala, etc.) as paredes sdo geralmente pintadas. A utilizagao preferencial de Pedra
Natural ou materiais cerdmicos nestes compartimentos estd relacionada com o facto de
estas se tratarem de zonas humidas da habitacao, estando portanto revestidas com
materiais mais resistentes a agao da dgua [10].

Na aplicagao de revestimento em paredes do interior da habitagao, nao existem anomalias
significativas relativas ao desgaste da sua superficie, provocado pelo uso dos residentes,

como acontece nos revestimentos de pavimentos. No entanto, em alguns casos verifica-se a
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ocorréncia de problemas devido & inexisténcia de juntas (de assentamento, de
movimentagao, perimetral e estrutural) que permitem a expansao ou retracdo do material
devido a efeitos térmicos ou a absorcao de dgua. Este facto pode originar fissuras, ou até
mesmo o destacamento das placas.

Por ultimo, é importante salientar que neste Critério de Avaliacdo, optou-se por atribuir a
classificaggdo méaxima a utilizagdo de Pedra Natural, uma vez que em Portugal este é
considerado como um material nobre, valioso, apresentando uma maior preferéncia de
utilizagdo. No entanto, nao significa que possua as melhores caracteristicas técnicas e
adequabilidade na utilizagdo comparativamente com alguns materiais cerdmicos mais
recentes, como o grés ceramico. Portanto, e como foi proposto em [12] pelo autor, os
revestimentos das paredes das zonas privadas devem ser constituidos por materiais
certificados e que garantam a adequacao ao uso, sem, no entanto limitar as solucoes
estéticas projetadas [12].

A determinacdo do tipo de materiais nao-estruturais adotados é comum em [9] e [12].
Porém, em [9], os inquiridos ndo sdo apenas questionados relativamente a importancia do
tipo de material, mas também quanto ao estado de conservagao em que estes se
encontram. Para as paredes das zonas privadas da habitacdo, foram incluidos cinco
pardmetros no inquérito realizado, para que os inquiridos indicassem o seu grau de
importancia. Para cada um dos cinco parametros, mais de 90% dos cidadaos questionados
atribuem a classificacdo de Importante/Muito Importante. A andlise destes dados confirma
a importancia que os utilizadores comuns atribuem ao estado de conservacao dos materiais
nao-estruturais. Como ja foi dito anteriormente, este mau estado pode afetar

negativamente o valor global de uma habitacao.
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FA -FE 122

Objetivo Parcial — Revestimentos Interiores

Objetivo Critério — Zonas Privadas

Critério de Avaliagdo — Pavimentos

Descricao
Deve-se determinar qual o material que constitui o revestimento dos pavimentos das zonas
privadas interiores. E importante considerar o estado de conservacao em que o material se

encontra.

Avaliagdo

e Quartos

4 Madeira

3 Material resiliente

2 Ladrilho ceramico

1 Material téxtil

0 Outro material inadequado ao uso
o Estado de conservagao

4 Otimo estado de conservacéo

3 Apresenta algum desgaste

1 Em ma&s condigoes

0 A necessitar de ser substituido
e Sala

4 Madeira

3 Ladrilho ceramico

2 Material resiliente

1 Material téxtil

0 Outro material inadequado ao uso
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o Estado de conservagao

4 Otimo estado de conservacio

3 Apresenta algum desgaste

1 Em més condigbes

0 A necessitar de ser substituido

e Cozinha

4 Pedra Natural
Ladrilho ceramico

1 Outro material inadequado ao uso

o Estado de conservagao

4 Otimo estado de conservacéo

3 Apresenta algum desgaste

1 Em més condigbes

0 A necessitar de ser substituido

e Instalacoes sanitédrias

4 Pedra Natural
Ladrilho ceramico

1 Outro material inadequado ao uso

o Estado de conservagao

4 Otimo estado de conservagio

3 Apresenta algum desgaste

1 Em més condigbes

0 A necessitar de ser substituido
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Informacgao Adicional

Se durante o estudo deste Critério se verificar que existe mais do que um tipo de material
aplicado como revestimento de pavimentos, a avaliagao deve ser realizada para o material
com uma maior drea de utilizagao.

E importante considerar o estado de conservacio do revestimento, pois mesmo tratando-se
de um material nobre e valioso, este pode estar num mau estado de conservacao devido ao
desgaste ao longo dos anos. Este possivel desgaste e degradacao podem prejudicar a venda
da habitagao, uma vez que a sua substitui¢do/reparagao pode implicar custos avultados a
serem suportados pelo dono da habitagao.

Ao contridrio do revestimento de pavimentos em Circulagbes Comuns, a circulagdo a que
um pavimento interior estd sujeito é significativamente menor. No entanto, existem outros
fatores que também provocam a sua deterioragao, como por exemplo, a presenca de
mobilidrio pesado que assenta diretamente sobre este. Estes fatores (a circulacdo e o
mobilidrio) aliados & presenca de &dgua e & presenga de quimicos provocam danos
significativos no material diminuindo a sua vida 1til. Uma vez mais, a adequabilidade e a
durabilidade sao fatores que influenciam a escolha entre materiais a adotar.

Neste Critério, nas zonas nao humidas optou-se por dar preferéncia a utilizagao de
madeiras como revestimentos dos pisos. Esta utilizacao é bastante comum na grande
maioria das habitagées em Portugal, como é possivel comprovar em [10]. J& nas zonas
himidas, como material preferencial de revestimento de pisos em Portugal temos a Pedra
Natural ou ceramicos, também comprovado e fundamentado em [10].

A determinacdo do tipo de materiais nao-estruturais adotados é comum em [9] e [12].
Porém, em [9], os inquiridos nao sdo apenas questionados relativamente a importancia do
tipo de material, mas também quanto ao estado de conservacado em que estes se

encontram. Para os pavimentos das zonas privadas da habitacdo, foram incluidos trés
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pardmetros no inquérito realizado, para que os inquiridos indicassem o seu grau de
importancia. Para cada um dos cinco parametros, mais de 95% dos cidadaos questionados
atribuem a classificagdo de Importante/Muito Importante. A anédlise destes dados confirma
a importancia que os utilizadores comuns atribuem ao estado de conservacao dos materiais
nao-estruturais. Como ji& foi dito anteriormente, este mau estado pode afetar
negativamente o valor global de uma habitagao.

Por 1ltimo, entende-se por resiliente como qualquer material que consegue recuperar a sua

forma original apds sofrer um choque ou deformacao.
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FA —-FE 123

Objetivo Parcial — Revestimentos Interiores

Objetivo Critério — Zonas Privadas

Critério de Avaliagdo — Tetos

Descricao

Determinacao da eventual existéncia de patologias nos tetos do interior da habitacao.

Avaliagéo

e Quartos

4 Otimo estado de conservacio

Verifica-se a existéncia de fissuras e descasque de tinta ou reboco

0 Presenga de manchas de humidade e bolores

e Sala

4 Otimo estado de conservacio

1 Verifica-se a existéncia de fissuras e descasque de tinta ou reboco
0 Presenca de manchas de humidade e bolores

e Cozinha

4 Otimo estado de conservacio

1 Verifica-se a existéncia de fissuras e descasque de tinta ou reboco
0 Presenca de manchas de humidade e bolores

e Instalacoes sanitdrias

4 Otimo estado de conservacio

Verifica-se a existéncia de fissuras e descasque de tinta ou reboco

0 Presenca de manchas de humidade e bolores
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Informacgao Adicional

E importante determinar o estado de conservacio dos tetos, uma vez que existem
patologias associadas as acoes higrotérmicas que causam o aparecimento de manchas de
humidades ou bolores. Caso as causas que provocam este aparecimento nao sejam
removidas, o problema nunca serd resolvido. E bastante comum, que estas manchas de
humidade aparecam nas zonas hdimidas interiores (instalagdes sanitdrias e cozinha) da
habitacao. Recomenda-se a ventilagao desses espagos de modo a diminuir a quantidade de
vapor de &dgua presente no compartimento. Também é comum nas vérias divisdes da
habitacao, verificar a existéncia de fissuras nos tetos, provocadas pela retracao do material
de reboco, acabando por originar o descasque da tinta. A semelhanca dos revestimentos
interiores ou exteriores, também os tetos podem afetar o valor da habitacao, caso se
encontrem bastante degradados.

Em [9], o autor inclui no inquérito realizado, quatro pardmetros inteiramente relacionados
com o grau de importancia do estado de conservacao dos tetos no interior da habitacao.
Para cada um dos quatro parametros perto dos 100% dos questionados consideram como
Importante/Muito Importante a sua boa situagdo, nao se registando a presenca das
patologias descritas anteriormente. A andlise destes dados confirma a importancia que os
utilizadores comuns atribuem & aparéncia da conservacao dos tetos. Como ji foi dito

anteriormente, este mau estado pode afetar negativamente o valor global de uma

habitacao.
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4.6.3. Objetivos Critério de Revestimentos Exteriores

e Envolvente — Fachada — Anadlise do tipo de revestimento exterior que constitui a
fachada do edificio. Neste Objetivo Critério, para além do tipo de material
existente, é também estudado qual o tipo de fixacao utilizado (caso exista alguma)

e ainda, o estado de conservagao em que se encontra o material de revestimento.

Em seguida apresentam-se as Fichas de Avaliacao referentes aos Objetivos Critério acima

mencionados.
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FA —-FE 211

Objetivo Parcial — Revestimentos Exteriores

Objetivo Critério — Envolvente — Fachada

Critério de Avaliagdo — Revestimento da Fachada

Descricao

Determinacao do revestimento que constitui a envolvente exterior do edificio, assim como

qual o sistema de fixagao utilizado (em caso de utilizagdo de Pedra Natural ou ceramico).

Avaliagéo

Material de revestimento

Pedra Natural

Ladrilho ceramico

Fachada pintada

=N | W

Outro material inadequado ao uso

Sistema de fixacdo (caso se aplique)

Fixacao indireta com ventilagao

Fixacao indireta

Fixacao direta

=N | W

Outra tecnologia inadequado ao uso

Estado de Conservagao

Otimo estado de conservagao

Apresenta algum desgaste

Em més condigbes

O = | W |

A necessitar de ser substituido
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Informacgao Adicional

A determinacao do tipo de materiais adotados para revestimentos exteriores é comum em
[9] e [12]. Porém, em [9], os inquiridos nado sdo apenas questionados relativamente a
importancia do tipo de material, mas também quanto ao estado de conservacao em que
estes se encontram. Para os pavimentos das zonas privadas da habitacao, foram incluidos
quatro pardmetros no inquérito realizado, para que os inquiridos indicassem o seu grau de
importancia. Para cada um dos quatro parametros, uma meédia de 90% dos cidadaos
questionados atribuem a classificagdo de Importante/Muito Importante. A andlise destes
dados confirma a importdncia que os utilizadores comuns atribuem ao estado de
conservagao dos materiais nao-estruturais. Como ji foi dito anteriormente, este mau
estado pode afetar negativamente o valor global de uma habitacao.

Por tltimo, entende-se por resiliente como qualquer material que consegue recuperar a sua

forma original apds sofrer um choque ou deformacao.
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FA -FE 212

Objetivo Parcial — Revestimentos Exteriores

Objetivo Critério — Envolvente — Fachada

Critério de Avaliagdo — Caixilharias

Descricao

Avaliacao do tipo de caixilharia e de vidro que existem na habitagao.

Avaliagéo

e (Caixilharias

Aluminio
PVC
Madeira

N | W

Outro material inadequado ao uso

Vidros

4 Duplos

Simples

1 De fraca qualidade

Informagdo Adicional

Devido as necessidades e as crescentes exigéncias, o conforto tem vindo a tomar cada vez
maiores proporcgoes, o que tem levado a constante melhoramento e desenvolvimento das
caixilharias. Estas protegem contra a invasao de elementos externos indesejéveis. Visto sob
esta Gtica, passam a ter um papel que vai muito além do estético ou do funcional. E por
isso que assegurar a manutencao dos caixilhos é muito mais que uma questao de economia,

mas uma garantia de seguranga e bem-estar.
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Neste Critério dé-se prioridade & utilizacao de caixilharia em aluminio, dado que este é o
material mais comum que constitui as caixilharias. Os diferentes materiais tém vantagens

e desvantagens, demonstradas a seguir, associadas a sua utilizacao

Requer manutencao cuidada

Bom condutor térmico Sensiveis a alteragoes climatéricas que provocam

contragoes ou dilatacoes

Otimo isolamento térmico e acistico A soldadura requer tecnologia prépria

Sem custos de manutengao

Um elevado coeficiente de dilatagdo térmica
Elevada durabilidade

Nao afetado pela corrosao Fracas propriedades mecanicas

Baixo custo de manutengao

Combustivel. Pode emitir gases téxicos quando arde.

Bom coeficiente de isolamento térmico

No entanto, uma caixilharia por si s6 nao garante um bom isolamento térmico ou actstico.
A conjugacdo de uma boa caixilharia e um bom vidro permite a obtencdo de um sistema
estanque, isolado acusticamente, permitindo minimizar as perdas de calor durante a
estagdo de aquecimento (inverno).

Os vidros duplos s@o preferiveis aos simples. Contudo, devido a regulamentagdo atual
(RCCTE), existe uma maior exigéncia das caracteristicas nos vidros colocados nos edificios
novos, por exemplo o fator solar. Porém, como este método se aplica a edificios existentes,
é muito provavel que os vidros aplicados sejam duplos ou simples, onde nao foram

estudados os fatores que sao considerados nos envidracados atuais.
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4.7. Sustentabilidade e Domética

4.7.1. Introdugao

Com o evoluir dos anos, constata-se que o termo sustentabilidade tem vindo a ganhar cada
vez mais importdncia nas construgoes portuguesas. Esta importdncia deve-se ao gradual
desgaste das potencialidades do nosso planeta, ao qual o fator “homem” assume uma
posicao bastante marcante. Tal facto explica-se com a chegada da revolugao industrial,
através da mecanizagao dos sistemas de producao, onde o homem ¢é responsdvel pela
procura e consumo excessivos dos recursos naturais, que até entdo se pensava serem
renovaveis.

Portanto, entende-se por Sustentabilidade, como sendo tudo aquilo que se pode preservar
ao longo do tempo a nivel econémico, social, cultural e ambiental, onde se englobam os
ecossistemas naturais e a biodiversidade. Existe portanto, uma crescente preocupacao em
tornar os edificios sustentdveis, dai se considerar um Objetivo Superior dedicado a este
crescente cuidado. Existem no entanto, metodologias estritamente vocacionadas para a
avaliacao da sustentabilidade nos edificios, sendo que as mais aplicadas em Portugal sao: o
LiderA [3], j& mencionada nesta dissertagao, e ainda o SBTool, metodologia adaptada do
contexto internacional & realidade de cada pafs, neste caso em Portugal, revelando quais
as vertentes mais ou menos significativas em cada espaco concreto, de forma a poder-se
obter resultados que estejam de acordo com a situagdo ambiental, econdémica e
sociocultural [11].

A presenca de alguns dispositivos de domética também é um requisito avaliado na
proposta. Nas habitacOes mais antigas nao é comum a existéncia destes tipos de aparelhos

que funcionam de forma integrada, permitindo a gestdo automdtica dos recursos da
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habitacao [18]. Contudo a sua existéncia valoriza a habitag¢do e potencia o maior interesse
de potenciais compradores ou arrendatarios na habitagao.

Em [9], [12] e [13], os autores indicam vérios Critérios a avaliar que estao inteiramente
relacionados com a Sustentabilidade e o Ambiente. No entanto, apenas em [12] é sugerido
a inclusao do estudo dos sistemas ativos de domética.

No Quadro 4.6 estd apresentada a organizacao do Objetivo Superior “Sustentabilidade e

Domética”.

Quadro 4.6 — Organizagdo do Objetivo Superior “Sustentabilidade e Domética”.

F. 1.1.1 — Painéis Solares

F. 1 — Sustentabilidade | F. 1.1 — Dispositivos | F. 1.1.2 — Dispositivos de

F — Sustentabilidade
Poupanga

F. 2.1.1 — Dispositivos de

e Domdética

F. 2 — Domética F. 2.1 — Dispositivos

Domética

4.7.2. Objetivos Critério de Sustentabilidade

e Dispositivos — Determinagao do nimero de equipamentos/dispositivos na habitagao
que permitam a economia de eletricidade e de dgua. Para tal, é considerada a
eventual previsdo da instalacdo de painéis solares (térmicos e fotovoltaicos) no
edificio, e a existéncia de autoclismos de dupla descarga e torneiras misturadores

com redutores de caudal na habitacao.

Em seguida apresentam-se as Fichas de Avaliacao referentes aos Objetivos Critério acima

mencionados.
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FA —-F 111

Objetivo Parcial — Sustentabilidade

Objetivo Critério — Dispositivos

Critério de Avaliagdo — Painéis Solares

Descricao

A utilizagdo de painéis solares permite a redugao da fatura energética.

Avaliagéo

Painéis solares [8]

4 Edificio prevé a instalagao de painéis solares fornecendo entre 75 a 100% das necessidades anuais.
3 Edificio preve a instalacao de painéis solares fornecendo entre 50 a 75% das necessidades anuais.
2 Edificio prevé a instalacao de painéis solares fornecendo entre 25 a 50% das necessidades anuais.
1 Edificio prevé a instalagao de painéis solares fornecendo de menos 25% das necessidades anuais.
0 Edificio ndo prevé a instalagdo de painéis solares para aquecimento de dgua.

Fonte: [8], pagina 216

Painéis fotovoltaicos [8]

Edificio prevé instalagdo de painéis fotovoltaicos fornecendo entre 75-100% das necessidades anuais.

Edificio prevé instalacao de painéis fotovoltaicos fornecendo entre 50 a 75% das necessidades anuais.

Edificio prevé instalagdo de painéis fotovoltaicos fornecendo entre 25 a 50% das necessidades anuais.

4
3
2
1

Edificio prevé a instalacao de painéis fotovoltaicos fornecendo menos 25% das necessidades anuais.

0

Edificio nao prevé a instalagdo de painéis fotovoltaicos.

Fonte: [8], pagina 216

Informacgao Adicional

Nao existe legislacao atual que obrigue a colocagao de painéis solares, independentemente

da finalidade, em edificios existentes. Existe no entanto, a obrigatoriedade definida em [24]

de instalacdo de painéis solares térmicos para a producdo de Agua Quente Sanitéria

(AQS) em edificios novos de habitagdo ou nas grandes intervengoes de remodelagdo ou
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alteracao da envolvente. Entende-se por grande remodelagao ou alteracao, intervengoes
cujo seu custo seja superior a 25% do valor do edificio (Artigo 2°, de [24]). Esta
obrigatoriedade na instalacao de painéis solares para a producao de dgua quente sanitaria
abre um amplo mercado para o desenvolvimento da energia solar renovivel, que tao
subutilizada tem sido, contribuindo para a diminuicdo da poluicdo e da dependéncia
energética do nosso pafs [24]. Assim, embora nao haja obrigatoriedade, os condéminos
podem concordar na instalacao de painéis solares que satisfacam a totalidade ou parte das
suas necessidades anuais. Este poderd ser um investimento dispendioso, mas que terd um
periodo de retorno a médio prazo. Nao menos importante, a aplicagao destes equipamentos
valoriza significativamente o valor global de uma habitacao, aumentando e aproximando o
seu nivel de Qualidade ao das habitacées novas.

Em relagao aos painéis fotovoltaicos, estes permitem a produgao de energia entre os 5 aos
200 Watts, através da transformagao da energia solar. A energia produzida deve ser
armazenada em sistemas de baterias de modo a evitar falhas nos periodos de menor
produgao dos painéis [8].

A consideragdo deste Critério de Avaliacdo é fundamental, ndo sé pelas consideragoes
mencionados anteriormente, mas também pela importancia comum atribuida em [9], [12] e
[13]. Praticamente 100% dos cidadaos que responderam ao inquérito realizado em [9],
consideram como Importante/Muito Importante a presenga de um sistema de aquecimento
de dguas na habitacdo. No entanto, nao é feita referéncia a instalacdo de sistemas
fotovoltaicos. J& ambos os autores de [12] e [13], incluem nas suas propostas, a avaliagao
do consumo de energias renovaveis, que transforme energia natural em eletricidade ou em
calor.

Convém referir que os valores dos requisitos a cumprir para atribuicao dos diferentes

niveis de Qualidade, foram adaptados de [8].

162



Avaliagao da Qualidade em Habitagoes Fxistentes — Proposta de Método

FA —-F 112

Objetivo Parcial — Sustentabilidade

Objetivo Critério — Dispositivos

Critério de Avaliagdo — Dispositivos de poupanca

Descricao
Determinacao da quantidade de equipamentos na habitagao que permitem uma gestao

eficaz da dgua e eletricidade.

Avaliagéo

e Economia de dgua

4 Sim
Nao
4 Sim
Nao

Informagdo Adicional

A adocao destes pequenos dispositivos permite economizar recursos importantes a curto ou
a longo prazo. Alguns destes dispositivos podem representar um investimento inicial
significativo, mas poderao oferecer um periodo de retorno do investimento bastante curto.
Nem todas as habitagGes que hoje em dia sdo consideradas antigas foram dotadas destes
equipamentos quando foram construidas, sendo muitas vezes adicionados posteriormente
pelos donos da habitacao.

Neste Critério nao se avalia a utilizacao de lampadas economizadoras, uma vez que se
trata de equipamento que pode ser substituido, alterado ou até mesmo removido aquando

da venda da habitagao.
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Em [9], o autor contempla a ado¢ao destes mecanismos que permitem a economia de dgua.
Apés a andlise dos resultados do inquérito realizado nessa dissertacao, constatou-se que
100% dos questionados encaram como Importante/Muito Importante a instalagdo destes
dispositivos numa habitacao.

Por ultimo, em [12], o autor também propde que se avaliem os sistemas de racionalizacao

de dgua na habitacao.

164



Avaliacao da Qualidade em Habitagoes Fxistentes — Proposta de Método

4.7.3. Objetivos Critério de Domética

e Dispositivos — Andlise da quantidade de dispositivos de domdtica instalados na
habitacao. Os dispositivos considerados sao: ar condicionado, aquecimento central,

estores elétricos, alarme contra roubo e intercomunicador com camara.

Em seguida apresentam-se as Fichas de Avaliagao referentes aos Objetivos Critério acima

mencionados.
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Objetivo Parcial — Domética

Objetivo Critério — Dispositivos

Critério de Avaliagdo — Dispositivos de Domética

Descricao

Analise da quantidade de dispositivos de domética existente na habitagao.

Avaliagéo

e Ar condicionado

4 Sim

Nao

Sistema de aquecimento

4 Sim

Nao

Estores elétricos

Sim
0 Nao
e Alarme contra roubo
4 Sim
0 Nao
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e Intercomunicador com camara

4 Sim
0 Nao

Informacgao Adicional

O termo Domética surgiu da unidao da palavra Domus (do latim que significa casa) com
Robdtica (sistemas mecanicos motorizados, controlados manualmente ou automaticamente
por circuitos elétricos) [19]. Portanto, entende-se por domdtica a utilizagao de um
conjunto de tecnologias e sistemas, que deverao funcionar de forma integrada, permitindo
o controlo e uma gestao automatica dos diferentes recursos de uma habitagao [18].

Os dispositivos de domdtica devem atuar na drea do conforto, da seguranga, da poupanga
energética, apoio a pessoas idosos ou deficientes e entretenimento.

Estao em desenvolvimento tecnologias e equipamentos de domdtica inteligente para “A
casa do futuro”, onde serd possivel a automatizacdo total de uma habitacdo nas dreas
acima referidas. No entanto, como se trata de uma tecnologia em desenvolvimento, os
dispositivos avaliados neste Critério sao aqueles mais comuns em algumas habitagoes em
Portugal.

Note-se que relativamente & avaliacao da existéncia de algum sistema de aquecimento na
habitacao, este sistema pode ser por radiador ou por sistema elétrico.

Por ultimo, apenas em [12] é proposto que sejam utilizados sistemas ativos que melhorem

a Qualidade de vida dos utilizadores.
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4.8. Abastecimento

4.8.1. Introdugao

Este Objetivo Superior estuda o abastecimento de dgua e de gias que fornece a habitacao.
Relativamente ao Objetivo Parcial Agua, é realizada uma avaliacio ao estado de
conservacgao das tubagens. Este ¢ um Critério importante, uma vez que como o método
desenvolvido na presente dissertacao se aplica a habitacbes usadas, as tubagens da
habitacao podem estar em mau estado de conservagao. Existem vdrias patologias
associadas as tubagens podendo estas serem:

e Fugas em torneiras;

e Ruidos;

e Fugas ao longo do desenvolvimento das tubagens e consequentemente a origem de

infiltracoes;

e Presenca de ¢xido de ferro na dgua que sai das torneiras.
Em relacao ao Objetivo Parcial Gés, é estudado qual a fonte de abastecimento que serve a
habitacao. Se a residéncia estiver provida de abastecimento de gds, poder-se-4 optar por
um sistema a gds para aquecimento das dguas sanitdrias. A utilizacdo deste sistema ao
invés do cilindro elétrico (mais comum em habitagdes antigas) permite uma redugao
significativa nos consumos elétricos. E claro que a adaptacio do sistema a gds implica
custos que tém que ser suportados pelo dono da habitacao. No entanto estes custos serao
recuperados a curto/médio prazo, devido a redugdo da fatura elétrica.
A escolha deste Critério nao é sugerida nos estudos ([9], [12] e [13]) que tém servido como
base para a selecao dos parametros a incluir e a avaliar neste método. Isto deve-se

principalmente ao facto deste Critério propor a determinacao do estado de conservagao
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das tubagens, algo que nao é comum em nenhuma das metodologias existentes

apresentados no Capitulo II.

No Quadro 4.7 estd apresentada a organizagao do Objetivo Superior “Abastecimento”.

Quadro 4.7 — Organizagdo do Objetivo Superior “Abastecimento”.

G.1- Agua

G. 1.1 — Rede de Agua

G. 1.1.1 — Estado das Tubagens

G — Abastecimento

G. 2 - Gés

G. 2.1 — Rede de Gés

G. 2.1.1 — Fonte de Abastecimento

4.8.2. Objetivos Critério de Agua

e Agua — Exame do estado de conservagdo das tubagens de abastecimento de dgua

na habitagao.

Em seguida apresentam-se as Fichas de Avaliagao referentes aos Objetivos Critério acima

mencionados.
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FA -G 111

Objetivo Parcial — Agua

Objetivo Critério — Rede de Agua

Critério de Avaliagdo — Estado das tubagens

Descricao

Avaliacao da condigao das tubagens de abastecimento de dgua.

Avaliagéo
4 Otimo estado de conservacéo
Apresenta pelo menos um problema
0 Em péssimo estado de conservacao

Informagdo Adicional
Critérios para avaliacao do estado de conservacao das tubagens:

e Nao se verificam fugas nas torneiras ou nas ligagoes;

e Nao se verificam barulhos “estranhos” provenientes das tubagens quando uma

torneira de dgua quente ou fria estd aberta;

e Safda de dgua com coloracao devido a éxido de ferro;

e Variacao do caudal de saida nas torneiras.
E aconselhdvel a consideracio deste Critério de Avaliacdo uma vez que se as tubagens
estiverem em mau estado, a sua substituicio e/ou reparacdo pode implicar custos
avultados a suportar pelo dono da habitagdo. A reparacdo das tubagens deve ser encarada
como algo prioritdrio, podendo o valor da habitacao ser afetado negativamente devido a
presenca destes custos de reparacao.
A determinacao do estado de conservacdo das tubagens de abastecimento de dgua néo é

um Critério proposto em nenhum dos estudos que se tem vindo a considerar ao longo do
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trabalho. Porém e atendendo aos problemas que o mau estado das tubagens podem causar,
é fundamental a determinacdo do seu grau de deterioracao.
De seguida apresenta-se o modo como pode ser verificado se existem fugas nas tubagens de
abastecimento de dgua [28]:
1 — Feche a torneira de entrada de dgua da rua e todas as torneiras e terminais de
safda de dgua da habitacao.
2 — Em seguida, pegue num copo e encha com dgua quase até a borda.
3 — Abra uma das torneiras e mergulhe a ponta dessa torneira na dgua do copo e
deixe assim por alguns minutos (o ideal é que se prepare um apoio para o copo,
evitando assim o balancar da dgua ou mesmo parar a experiéncia por cansaco do
brago). Se houver vazamento no sistema, a dgua serd aos poucos sugada pela
torneira aberta, diminuindo dentro do copo. Quanto mais préxima a torneira estiver

do local da fuga, mais rapidamente a dgua sera absorvida.
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4.8.3. Objetivos Critério de Gés

e Gids — Anidlise da fonte de abastecimento de gds (caso exista fornecimento) que

providencia a habitacao.

Em seguida apresentam-se as Fichas de Avaliagao referentes aos Objetivos Critério acima

mencionados.
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Objetivo Parcial — G&s
Objetivo Critério — Rede de Gds

Critério de Avaliagdo — Fonte de Abastecimento

Descricao

A habitacao deve estar dotada de gas canalizado natural.

Avaliagéo
4 Gés canalizado por rede prblica
Depésito coletivo de gds
0 A habitagdo ndo ¢é abastecida por gds

Informagdo Adicional

Torna-se uma mais-valia para a habitagao se esta estiver dotada de uma rede de gés, de
preferéncia gds canalizado por rede publica. O gds natural é uma fonte de energia
econémica (em comparagdo com outras fontes de energia), o seu consumo representa um
menor emissao de gazes poluentes para a atmosfera e o seu fornecimento é continuo.

Como uma grande parte da fatura energética é gerada pelo aquecimento de Aguas Quentes
Sanitdrias (AQS), a utilizagdo de esquentadores a gas contribui ativamente para a redugao

destes custos.
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4.9. Notas finais

Apés apresentadas todas as Fichas de Avaliacdo criadas para esta metodologia,
apresentam-se de seguida algumas notas finais sobre este capitulo.

O método desenvolvido ao longo desta dissertacao, nao abrange todas as dreas que sao
encaradas como importantes a considerar na Avaliagdo da Qualidade de Projetos em
Edificios. Tal nao é possivel, uma vez que tornaria o método muito extenso e vasto,
revelando-se muito morosa a realizacao da avaliagdo. Também nao era possivel considerar
todos os Critérios propostos em varios estudos desta drea, jd que este método se aplica a
habitacGes ja existentes, isto €, este método nao se aplica durante a fase de projeto, onde
existe um planeamento e uma preferéncia e selecao sobre as solugoes a adotar. Portanto,
nao faria sentido considerar critérios que apenas podem ser ponderados durante a fase de
projeto do edificio. Note-se que a jungao de todos estes fatores desviava o interesse na
utilizacdo desta metodologia por parte dos destinatarios (promotores imobilidrios,
proprietdrios e utilizadores).

Contudo, tentou-se escolher os Critérios de Avaliacdo que mais se adaptariam ao tipo de
edificios abrangidos, a realidade da legislagao Portuguesa em vigor e & realidade das
praticas e técnicas construtivas existentes nos edificios em Portugal.

De seguida, no Quadro 4.8 e no Quadro 4.9 é realizada uma breve comparagdo entre as
propostas de Critérios de Avaliagdo a incluir nas metodologias de Avaliacdo da Qualidade
em Edificios realizadas em [12] e [13] e os Critérios de Avaliagao adotados na metodologia
desenvolvida na presente dissertacao.

No Anexo I, s@o apresentadas as diferentes dreas de interesse do estudo [9], que o autor
encara que devem ser avaliadas. A semelhanca dos Quadros seguintes, também no Anexo
I, é realizada uma comparagao entre o método Proposto e os métodos referidos ao longo
deste trabalho.
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Quadro 4.8 — Comparagio entre os Critérios propostos em [13] e a metodologia desenvolvida.

Qualidade do ar interior Ventilagao X
Isolamento em relacao a ruidos exteriores X
Conforto actstico —
Isolamento em relacao a ruidos interiores X
Relagdo NIC/NI -
Conforto térmico Relagao NVC/NV
Classe energética X
Tluminagao natural X
Iluminagao Orientacao solar -
Ambiente
. . Controlo visual -
interior
Acessibilidade para pessoas portadoras de X
Acessibilidade deficiéncia
Relagoes entre espagos -
Personalizacao Possibilidade de alteragao dos espagos X
Espago para tratamento de roupa -
Apoio a tarefas domésticas
Arrumos -
Area 1itil de compartimentos X
Atribuigao de espacos - — -
Dimensao 1til de compartimentos X
Acesso & habitacéo/edificio X
Acessibilidade -
Acesso a transportes publicos X
Privados -
Locais de arrumos/convivio
Local e espago Comuns -
exterior Espagos exteriores privados Privacidade -
envolvente Locais de jogos e lazer -
. . Jardim X
Proximidade de infraestruturas -
Comércio X
Servigos X
Cargas s . Emissoes de CO2 durante o uso -
. ) Emissoes atmosféricas
ambientais Emissoes de CO2 previstas durante a construgao -
) Bens de elevada eficiéncia energética -
Energia
Consumo de energias renovaveis -
~ ) Reutilizagao das dguas cinzentas claras -
Gestao das dguas locais
Uso das dguas pluviais -
Recursos
Materiais reciclados -
o Materiais certificados ambientalmente ou
Materiais -
marcagao CE
Durabilidade dos materiais nao-estruturais X
Interior do edificio X
Seguranga contra incéndio -
Exterior do edificio X
Seguranga Seguranga contra roubo Seguranga contra roubo X
Fundagoes -
Seguranga estrutural
Superestrutura -
Lugar de garagem/garagem Lugar de garagem/garagem para viaturas N
para viaturas automaéveis automoveis
Conveniéncia
Aparcamento exterior para . . .
. . Aparcamento exterior para viaturas automéveis X
viaturas automéveis
o ) Custos de manutengao -
Custos Custos do edificio/habitagéo

Custos de exploragao
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De seguida, apresenta-se no Quadro 4.9, os Critérios de Avaliagdo Propostos em [12] e a

respetiva comparacao com a metodologia desenvolvida.

Quadro 4.9 - Comparacao entre os Critérios propostos em [12] e a metodologia desenvolvida.

Localizagao Proximidade a infraestruturas bésicas X
Enquadramento paisagistico -
Aspetos —
Contaminagao do Terreno -
do Local -
Ambiente Local Efeito “ilha de calor” -
Ruido, Vibragao e Odor -
Poluigao do Ar -
. ) Controlo da Origem -
Qualidade do Ar Interior ——
Ventilacao X
Relagao NIC/NI -
Conforto Térmico Relagdo NVC/NV -
Ambiente -
Classe Energética X
Interior
Tluminagao Natural X
Qualidade da Iluminacao -
Tluminagao Artificial -
Ruido Proveniente do Exterior X
Conforto Actstico - -
Ruido Proveniente do Interior X
Sistemas Ativos Domética X
Revestimentos das Zonas Privativas X
Materiais na Habitagao Revestimentos das Zonas Comuns X
Revestimentos das Zonas Himidas X
Revestimentos da Cobertura -
Materiais Materiais no Edificio Revestimentos da Fachada X
Revestimentos das Zonas Comuns X
Uso de Materiais sem Substancias
Prejudiciais
Aspetos Ambientais — -
Materiais Reciclados -
Materiais Reciclaveis -
Utilizagao de Energia Natural Uso de Energias Renovéveis X
Energia — - —
_ . Eficiéncia dos Sistemas na Habitagao -
Gestao do Uso de Energia
Eficiéncia dos Sistemas no Edificio -
Utilizagao Racionalizacio da Agua Sistemas de Racionalizacio de Agua -
da Agua . Aguas Pluviais -
Reutilizagao das Aguas -
Aguas Cinzentas -
Fundagoes -
Aspetos Aspetos Estruturais
Superestrutura -
Construtivos ; -
Pormenorizagao do Projeto -
Aspetos do Projeto —
Divisao dos Espagos X
Custos do Terreno -
Custos do Projeto -
Aspetos Custos de Investimento Inicial
Custos de Construgao -
Econdémicos

Custos de Infraestruturas

Custos do Ciclo de Vida do Edificio

Custos de Exploragao

Custos de Manutencao
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5. Aplicagao do método a um caso de estudo

5.1. Apresentacgao do caso de estudo

Neste capitulo é realizada uma aplicacao a um caso de estudo do método desenvolvido na
presente dissertacao. Para a realizacao da avaliacao utilizar-se-4 o documento criado em
formato Excel, sendo ainda apresentando o folheto comercial com o resultado da avaliagao,
com a descricdo suméria sobre o fogo e as respetivas observagbes que se considere
importante referir.

A habitagao que serd submetida para avaliacdo é um apartamento situado no rés do chéao
de um edificio multifamiliar com trés pisos (incluindo o rés do chao) e 9 habitages. Trata-
se de um apartamento localizado em Vila Nova de Gaia, com tipologia T1, com uma
varanda, e com data de conclusao da construgao em 1997. O edificio e a habitagdo nunca
foram submetidos a qualquer tipo de intervencao ou reparagao, somente foi sujeito a
pequenas operagoes de manutengao.

No decorrer da apresentacao dos resultados obtidos para os diferentes Critérios de
Avaliacao, as escolhas efetuadas serao justificadas e fundamentadas, recorrendo-se quando

necessario ao uso de algumas fotos que ilustrem a situacao que se verifica na habitagao.

5.2. Resultados obtidos para o grupo Acesso ao Edificio/Habitagdo

Para a avaliacao do Objetivo Critério Meios de Transporte Piblicos, recorreu-se ao auxilio
das ferramentas Google Maps e/ou Google Earth, que permitem determinar as distancias
entre a habitagao e os locais a considerar. Convém referir que a habitagao se situa em Vila
Nova de Gaia, na freguesia de Oliveira do Douro, sendo esta uma zona desenvolvida, com

um significativo nimero de habitantes. Na Figura 5.1 é possivel visualizar um exemplo de
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como a ferramenta informética Google Maps fornece a distdncia a percorrer entre a
habitagdo (Ponto A) e a estacdo de autocarros mais préxima (Ponto B). Este

procedimento aplica-se para as avaliacoes das restantes distancias.

Figura 5.1 — Exemplo de funcionamento da ferramenta informatica Google Maps.

Apé6s avaliadas todas as distdncias necessdrias, passou-se & avaliacdo dos Objetivos
Critério Meios de Transporte Privados, Circulagdo Horizontal e Circulagdo Vertical. A
determinacao dos niveis de Qualidade para estes parametros nao necessitou da utilizacao
das ferramentas informédticas referidas anteriormente, sendo apenas essencial a medicao de
alguns elementos na habitagao e no edificio, revelando-se portanto bastante simples a sua
avaliacao.

Na Figura 5.2 apresenta-se o resultado da avaliagdo para o Objetivo Parcial Acesso ao

Fogo/Habitagao.
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A 1.1.1 - Autocarro
Estacido ds autocarroe mais présima 3 | >
A 1.1.2 - Metro
Estacio de metro mals présma 1 |—>
A 113 - Comboio
Estagio d= comboios mais préxima 1 >
A 114 - Taxis
Praga ds tdxis maeis proxima 1 |—>
A. 1.2.1 - Rede de Estradas
Tipolegia de sstradas de asssso 4 —
Proximidads a sajdas ds auto-sstradas 4 |—
(A 122 - Aparcamento |
Estacionamento privado 0 |-
Ectacionamento exterior 4 (——
A 211 - Corredores Comuns |
po— . ——
A 221 - Existéncia de Elevadores |
Esdsténcia de slevadorss 0 |-
A 2.2.2 - Acesso de utentes com mobilidade condicionada |
Facilidads de acssso 0 |-
A 223 Escadas |
Largura dos lancos ds sscadas 4 |—
e — s —

Figura 5.2 — Resultado da avaliagdo do grupo Acesso ao Edificio/Habitagao.

De seguida apresentam-se algumas fotos ilustrativas das situagoes que se constataram na
habitacao relativamente ao grupo em avaliacdo e que justificam algumas das escolhas das
classificagoes atribuidas.

A Figura 5.3 exibe as escadas que um morador do rés do chao tem que subir para aceder a
habitacao. Note-se que este é um edificio sem elevador, ou seja, o acesso as habitagoes por
parte de utilizadores com mobilidade reduzida em pisos mais elevados é praticamente
impossivel, justificando a classificagao nula no Critério Acesso de utentes com mobilidade
condicionada.

A Figura 5.4 representa o desnivel, entre o hall comum e a entrada da habitacdo, que
dificulta o acesso por um utente numa cadeira de rodas, sendo necessdria a ajuda de um
acompanhante de modo a superar este obstdculo. Relembre-se que foi convencionado

inicialmente que o edificio s6 se considera apto na acessibilidade a deficientes se o morador
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de mobilidade condicionada conseguir aceder & sua habitacao sem recorrer & ajuda de um

acompanhante.

Figura 5.3 — Escadas comuns para acesso a habitacao em estudo.

Figura 5.4 — Desnivel entre a entrada da habitagao e o hall comum.
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5.3. Resultados obtidos para o grupo Conceg¢ao Interna de Espagos

Para a determinacéo dos Critérios dos Objetivos Critério Areas das Divisdes e Instalacio
de Mobilidrio, é necessdrio conhecer as dreas e as dimensoes de parede livre de alguns
compartimentos considerados. Apds determinadas as areas, procede-se & avaliacdo dos
Critérios, consultando os respetivos dbacos, adaptados do método MC_ FEUP [1], que
constam nas respetivas Fichas de Avaliacdo. Note-se que para os prolongamentos
exteriores, atribuiu-se uma classificagao baixa pois apesar do comprimento da varanda ser
aceitdvel, a sua largura é de apenas 1,7m. Relembre-se que existem regras descritas nas
Fichas de Avaliacao para a correta medicao das dreas e da extensao de parede mobilédvel.
No entanto, a maior dificuldade na avaliagdo verifica-se no Objetivo Critério Disposi¢oes
Construtivas, onde inicialmente se revela complicado determinar que compartimentos sao
contiguos aos quartos e sala da habitagao em estudo.

Na Figura 5.5 apresentam-se os resultados da classificagdo para o Objetivo Superior

Concecao Interna de Espagos.

B. 111 - Quartos

Ares dos quarto 2

B.112 - Bala

Area da sala 1

B. 113 - Cozinha

Area da cozinha 4

B. 114 - Instalagdes Sanitirias

Arca das instalacGes sanitdrias 1

B. 121 - Paredes dos Quartos

Extencdo de parede livre do quarto 2 :>

B. 1.2.2 - Paredes da Bala

Estenczdo ds parsds livrs da zala 4

B. 123 - Prolongamentos exteriores

Largura dos prolongamsntos sxteriorss 1

B. 211 - Quartos

Compartimentos contigucs ac quartoc 4

B. 212 - Bala

Compartimentos contigucs 4 sala 4 |

Figura 5.5 — Resultado da avaliacao para o grupo Concegao Interna de Espacos.
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5.4. Resultados obtidos para o grupo Existéncia de Amenidades Locais

Para a classificagao dos Critérios deste Objetivo Superior, é necessério recorrer novamente
as ferramentas informdaticas Google Farth e/ou Google Maps. Convém referir que estas
ferramentas fornecem automaticamente a localizacao espacial dos espagos de servigos
(publicos ou privados) considerados nesta metodologia. No entanto, isto nao significa que
todos os estabelecimentos sejam indicados, recorrendo-se ao conhecimento, por parte do
avaliador, da localidade e redondezas, de modo a realizar uma correta avaliagao. Para
alguns Critérios (Comércios e Cafés/Snack-Bar), é necessdrio determinar a quantidade
destes servigos numa &rea circular, envolvente ao edificio, com 500m de raio. Na Figura
5.6 é possivel constatar como pode ser realizada essa avaliagao. Apds definida a drea, basta
contabilizar a quantidade de comércios ou cafés/snack-bar abrangida pela superficie

circular.

Figura 5.6 — Procedimento de avaliagao de uma envolvente circular ao edificio.
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Para os restantes Critérios deste grupo, como a sua avaliacao passa essencialmente pela
determinacao de distancias, o procedimento efetuado é igual ao realizado para o Objetivo
Critério Meios de Transportes Piiblicos.

Na Figura 5.7 apresentam-se os resultados da classificacao para o Objetivo Superior

Existéncia de Amenidades Locais.

C. 111 - Parques Infantis |
Pargue infantil maiz préximo 0 |-
C. 112 - Espagos Verdes |
Eszpago verde mais préximo 4 |_
C. 1.2.1 - Comércio/Bupermercado |
Comércios num raic d= 500m sm torne do =dificio 4 |—
Supsrmercado mals présimo 4 |_
C. 1.2.2 - Café/Enack bar/Reataurante |
Clafés ou snack-barss num raic ds 500m sm torne de sdiffsic 4 —
Restaurants mais présimo 3 [} >
C. 1.2.3 - Hospital/Poljcia/Bombeiros
Heoepital maiz préxims 1 :>
Esquadra d= policia maiz préxima 4 —
Quartz]l de bombeiros maiz prémms 2 :>
C. 1.2.4 - Escolas & Jardim-de Infincia
Jerdim-de-infincia mais présime 2 >
Escola primidria mais présima 2 :>
Escola ssounddria mais préxima 4 —
C. 1.2.5 - Recolha de Lixo |
Ponto ds recolha de lixo mais présimo 4 |—

Figura 5.7 — Resultado da avaliagdo do grupo Existéncia de Amenidades Locais.

5.5. Resultados obtidos para o grupo Conforto e Seguranga

Relativamente ao Objetivo Superior Seguranga e Conforto, nao foi possivel realizar a
Classificagao Energética nem os Testes de Ruido para a habitacao em estudo. Porém, para
a classe energética, atribui-se a classe D ou E representativas da pratica comum para
edificios existentes semelhantes ao que estd a ser avaliado. Para o Conforto Acistico
decidiu-se que a habitacdo muito provavelmente nao cumprird as disposicoes

regulamentares impostas pelo RRAE.
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Relativamente & Seguranca Contra Incéndios, o edificio nao se encontra muito protegido,
pois apesar de haver um extintor por cada piso, estes encontram-se largamente fora do seu
prazo de validade recomendado, o que impossibilita a sua utilizagdo quando ocorre um
pequeno fogo, evitando que este tome proporgoes desmedidas. Também nao existe nenhum
hidrante nas proximidades da edificacao para que possa ser usado pelos Bombeiros como
fonte de dgua em caso de incéndio no edificio. No entanto, a via onde o edificio estd
inserido possui uma largura aceitdvel para manobrar, em caso de incéndio, um veiculo de
combate a incéndio.

A habitacdo apresenta alguns dispositivos que dificultam a intrusdo ou furto, tal como
porta de entrada no fogo com canhao de seguranca e fechadura de trés pontos, e ainda,
grades extensiveis nas janelas, uma vez que a habitagao se situa no rés do chao, junto ao
nivel do solo.

A ventilacdo natural e artificial da habitacdo estd assegurada por vaos em fachadas
concorrentes que permitem a ventilacdo cruzada do fogo, por vaos em contacto com o
exterior no quarto, sala e cozinha, e por extrator mecanico nas instalacbes sanitdrias.
Contudo, a habitacdo nao estd dotada de lareira que funcione como sistema de
aquecimento no inverno, nem de recuperador de calor, que canalize parte do calor
produzida pela lareira para outras divisoes.

Existe uma boa relacdo entre as &dreas dos vaos envidracados e as dreas dos
compartimentos onde cada um dos vaos estd inserido, maximizando a iluminacao natural.
Assim sendo, torna-se possivel abdicar de iluminacdo artificial durante o periodo diurno, o
que conduz a poupangcas significativas na fatura energética.

Na Figura 5.8 apresentam-se os resultados da classificacdo para o Objetivo Superior

Conforto e Seguranca.
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D. 1.1.1 - Classificagio Ener

D.2.1.1 - Nivel de Ruidos Exteriores

Izclamento sonore & sons aérsos da envolvents sxterior 0 -
D. 2.2.1 - Nivel de Ruidos Interiores
Izclamsnto sonore a sons aérsce das parsedss entre habitagtes o -
Izclamsnto sonoro & sons aérsoe das parsdss sntre a habitacio = a caixa-de- o |-
Izclamsento sonoro & sons aérsos dos pavimentos sntrs habitagdes o |-
Izclamsnto sonore & sons aérsos dos pavimentos sntrs habitagio = comércio o |-
D. 3.1.1 - Dispositivos existentes |
Extintorss 0 |-
Disténcia do edificio a hidrantse no exterior 0 |-
Largurs des vias ds acssso 4 |—
Portas Corta-Fogo 1 (——
D. 4.1 1 - Dispositivos existentes |
Alarme 0 | —
Porta d= ssguranca na habitagio 4 |—
Gradss : [——
Vigilincia (porteiro ou ssguranca) 0 |-
Cémaras ds vigilincia na entrada principal do sdiffeio 0 |-
D.5.11 - Area de Envidragados |
Quaro . E——
Sala 3 | >
Cozinha 3 | >

D. 5.2.1 - Qualidade do Ar Interior

Venslao 2 ——
Ventilagio de compartimentos habitdveis 4 —

D. 6.1.1 - Tomadas Eléctricas

Quarto : E—
s : | ——
Cozinka 1 [
InstalagSes sanitirias 4 D

D. 6.2.1 - Ventilagio
Extractor nas instalactes sanitdrias 4 —
Recupsrador de calor 0 |-

Figura 5.8 — Resultado da avaliagao para o grupo Conforto e Seguranca.

De seguida apresentam-se algumas fotos ilustrativas das situagoes que se constataram na
habitagao relativamente ao grupo em avaliagdo e que justificam algumas das escolhas das
classificagoes atribuidas.

Na Figura 5.9 é possivel comprovar que a data de validade dos extintores expirou em
2009. Este facto, juntamente com a inexisténcia de hidrantes préximos do edificio, justifica

que o edifico ndo é seguro relativamente a seguranga contra incéndios. Ainda na Figura
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5.9 pode-se visualizar as portas corta-fogo que separam a caixa-de-escadas dos halls

comuns.

Figura 5.9 — Extintores fora do prazo de validade e porta corta-fogo instalada no edificio.

Na Figura 5.10 e Figura 5.11 apresentam-se as grades extensiveis instaladas em todas as
janelas da habitacao e a porta de acesso ao fogo, onde se pode visualizar como é efetuado
o fecho da mesma. Relembre-se, novamente que a habitagado em estudo se situa num rés
do chao, por isso considerou-se a inclusdo do Critério de existéncia de grades. Caso a
habitacao se situa-se no 3° piso, seria dispensavel a verificacdo deste parametro.

Por dltimo, na Figura 5.12 pode-se visualizar o extrator que existe na instalacao sanitdria
do fogo.
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Figura 5.10 — Grades extensiveis instaladas nas janelas da habitagao.

Figura 5.11 — Fechadura da porta de entrada da habitagao.
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Figura 5.12 — Extrator de ar interior na instalagao sanitdria da habitagao.

5.6. Resultados obtidos para o grupo Materiais Nao-Estruturais

Os Materiais Nao-Estruturais na habitagao em estudo encontram-se maioritariamente em
6timo estado de conservacao. No geral, a aplicacio dos revestimentos em cada
compartimento privado obedece as regras e priticas comuns em Portugal, onde nos
quartos e sala se aplicam revestimentos de madeira nos pavimentos juntamente com
paredes pintadas e materiais ceramicos nos pavimentos e paredes das zonas hiuimidas.
Quanto aos revestimentos das zonas comuns, as paredes sao pintadas e os pavimentos sao
em materiais cerdmicos.

Os tetos interiores, também se encontram em 6timo estado de conservagdo, & excegao do
teto das instalagoes sanitdrias, onde se verifica o aparecimento pontual de manchas de
humidade. Esta anomalia, provavelmente deve-se a elevada presenca de vapor de dgua no

compartimento, pois trata-se de uma zona himida.
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Na avaliacao deste grupo, verificou-se que sé se usara um tipo de revestimento em cada

situagao, isto é, todas as paredes das circulagoes comuns sao pintadas ou todos os

pavimentos comuns sao em material cerdmico.

Na Figura 5.13 apresentam-se os resultados da classificagao para o Objetivo Superior

Materiais Nao-Estruturais.

[E- 1.1.1 - Paredes
Tipo de material ds revestimento ds parsdss 2 :)
Estado de conservacdo do matsrial 4 —

|E. 1.1.2 - Pavimentos
Tipo de material de revestimento de pavimsntos 3 | )
Estade d= conservagac do matsrial 4 —

|E- 1.2.1 - Paredes
Tipo de material de revestimento das parsdss da cozinha 3 | )
Estado d= conservagac do material 4 _
Tipo de material ds revestimento das parsdes das instalagtes sanitarias 3 | >
Estado d= conservagdc do material 1 :

|E- 1.2.2 - Pavimentos
Tipo de material ds revestiments dos pavimentos do quarts 4 _
Estado d= conssrvacdc do matsrial 3 | >
Tipo de matsrial ds revestimento dos pavimentos da sala 3 | >
Estado d= conssrvagio do matsrial 4 —
Tipo de material ds revestimsnto doe pavimentos da cozinha 3 il b
Estado d= conssrvagio do matsrial 4 _
Tipo de material ds revestimento dos pavimentos das instalacSes sanitdrias 3 | >
Estado de conservacdo do matsrial 1 :

|E. 1.2.8 - Tectos
Estade de conservacdo do tesoto dos quarto 4 _
Estade de= conssrvacido do teoto da sala 4 |_
Estado de conservagico do tscto da comnha 4 |—
Estado de conservagio do tscto das instalagies sanitdrias o -

|E- 2.1.1 - Revestimento da Fachada
Tipo de material ds revestimento da fachads do sdiffeio 3 | >
Sistema de fivagio do revestimento
Estado d= conservagdo do material 3 | >

|E- 2.1.2 - Caixilharias
Material constituints das caixilharias 4 3
Tipo ds vidros 2 ———

Figura 5.13 — Resultado da avaliacao para o grupo Materiais Nao-Estruturais.

De seguida apresentam-se algumas fotos ilustrativas das situagoes que se constataram na

habitacao relativamente ao grupo em avaliacdo e que justificam algumas das escolhas das

classificagoes atribuidas.

=
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Na Figura 5.14 pode-se visualizar os revestimentos para as paredes e os pavimentos das

comunicacoes comuns, sendo estas paredes pintadas e material cerdmico, respetivamente.

Figura 5.14 — Tipos de revestimentos adotados nas comunicagdes comuns.

Por sua vez, na Figura 5.15, & esquerda, pode-se visualizar os revestimentos ceramicos
utilizados na cozinha da habitagao. Na figura da direita, sdo percetiveis as fissuras
existentes no material de revestimento das instalacGes sanitdrias, justificando deste modo a
fraca classificacao atribuida ao seu estado de conservacgao.

Note-se que muitos destes materiais de revestimento, tanto das paredes como dos
pavimentos, estdo muito fissurados. Isto presumivelmente dever-se-4 ao facto de se tratar
de uma zona humida e o material cerdmico adotado provavelmente possuir um elevado
grau de absor¢ao de dgua, originando o seu aumento de tamanho. Este aumento nao é
acomodado por juntas que permitam a dilatacao e retracdo do material, levando-o a

fissurar.
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Figura 5.15 — Materiais utilizados na cozinha e estado de conservagao do revestimento das

instalacOes sanitdrias.

Por dltimo, na Figura 5.16, é possivel perceber o estado de conservacao dos tetos das

instalacoes sanitdrias, onde existem manchas de humidade.

Figura 5.16 — Presenca da humidade no teto da instalacao sanitédria.
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5.7. Resultados obtidos para o grupo Sustentabilidade e Domética

Relativamente ao grupo Sustentabilidade e Domdtica, obtiveram-se resultados bastante
fracos devido & inexisténcia na habitagao de equipamentos que a tornem mais sustentavel.
Nao estd prevista a utilizagao no edificio de painéis solares para aquecimento de AQS ou
fotovoltaicos para producao de energia. Note-se que a cobertura do edificio também
dificultaria a instalacdo dos painéis, uma vez que se trata de uma cobertura inclinada,
revestida a telhas cerdmicas e com pouca superficie livre que possibilite a instalacao da
drea de painéis que satisfaga as necessidades dos moradores do edificio.

Quanto aos dispositivos de domdtica, estes ndo estdao presentes na habitacdo, porém a sua
existéncia valorizava-a bastante. Estes equipamentos podem ser incorporados depois de o
edificio estar construido.

Na Figura 5.17 apresentam-se os resultados da classificacao para o Objetivo Superior

Sustentabilidade e Domdtica.

F. 1.1.1 - Paineis Solares |

Ttilizacao ds painéis solarse térmicos para _-i,guas Quentes Sanitdrias (AQS) 0 |-

Ttilizaclo de= paindis fotovoltaicos para producio de snergia 0 |-
F_ 1.1 2 - Dispositivos de Poupanga |

Ttilizagds d= autoclismeos d= dupla descarga 0 |-

Tltilizacds ds tornsiras misturadoras com redutorse ds caudal 4 |—
F. 2.1.1 - Dispositivos de Domética |

Ar condicionado 0 |-

Sistema d= aquscimento 0 |_

Estorss sléotricos 0 |-

Alarmes contra roubo 0 |-

Intercomunicadeor com cémara 0 |-

Figura 5.17 — Resultado da avaliagao para o grupo Sustentabilidade e Domética.

5.8. Resultados obtidos para o grupo Abastecimento

A avaliagdo deste grupo demonstrou que na habitagdo em estudo, apesar dos seus anos de

existéncia, as tubagens de abastecimento de dgua encontram-se em bom estado de
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conservagao. Foram verificadas todas as torneiras da habitagdo com o intuito de encontrar
fugas. No entanto, nao foram encontrados quaisquer indicios de infiltracoes ou
escorrimento de dgua.

Quanto ao fornecimento de géds natural, a habitacao estd dotada de abastecimento por gés
canalizado por rede publica.

Na Figura 5.18 apresentam-se os resultados da classificacao para o Objetivo Superior

Abastecimento.

G.1.1.1 - Estado das Tubagens

Estado de conservagio das tubagens ds formscimento de Agus na habitagao 4 —
G. 2.1.1 - Fonte de Abastecimento
Tipc de= fonts para abastsumsntc de gds natural 4 —

Figura 5.18 — Resultado da avaliacdo para o grupo Abastecimento.

5.9. Folheto Comercial

Apés concluida a avaliacdo, é possivel realizar o folheto comercial que resume os
resultados da habitacao em estudo. Numa situacdo real, seria este folheto que seria
apresentado a um possivel comprador/arrendatdrio. Deste modo, o possivel interessado,
poderia de uma maneira rdpida, fdcil e sem visitar o edifico ou habitacdo saber se esta
habitacao possui o nivel de Qualidade por si exigido, satisfazendo o seu conjunto de
exigéncias que uma habitacao deve cumprir. Relembre-se, novamente, que a apresentacao
destes dados sobre a habitacdo nao dispensa a visita ao local, de modo a confirmar as
informagoes fornecidas.

De seguida, apresenta-se o folheto comercial para a habitacao em estudo.
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Folheto comercial de avaliagdo da Qualidade

A habitagdo apresentada de seguida foi classificada pelo método de Avaliacdo da Qualidade de
Edificios Existentes, avaliando 47 Critérios, utilizando-se uma escala de avaliagdo entre 0 (zero) e 4
(quatro). Serda apresentado um Perfil de Qualidade da habitagdo onde constam todos os Critérios

utilizados neste método com a sua respetiva classificacao obtida.

Localizacao: | Porto> Vila Nova de Gaia> Oliveira do Douro> Rua Luz do Operério

N° de Anos: | 15

Areas (m?): | Total: 90 e Util: 80 e Sala Estar/Jantar: 13,50 ¢ Cozinha: 11 e Quartos:
14 e Varanda: 3,9

Materiais | Quartos: Madeira ® Banho: Ceramicos e Sala: Ceramicos

Pavimento: | § ¢ inha: Ceramicos

Quartos: Pintadas e Banho: Ceramicos e Sala: Pintadas

Paredes: _|

e Cozinha: Ceramicos

AVALIACAO

Escala de Avaliagdo de 0 (zero) a 4 (quatro).

Critério de Avaliagéo Nivel de
Qualidade

A. 1.1.1 - Autocarro

Estacao de autocarros mais proxima 3 | >
A.1.1.2 - Metro

Estac@o de metro mais préxima 1 I )
A. 1.1.3 - Comboio

Estacao de comboios mais préxima 1 I )
A.1.1.4 - Téxis

Praga de tédxis mais préxima 1 | >
A. 1.2.1 - Rede de Estradas

Tipologia de estradas de acesso 4 —

Proximidade a saidas de autoestradas 4 —
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. 1.2.2 — Aparcamento

Estacionamento privado

Estacionamento exterior

. 2.1.1 - Corredores Comuns

Largura

. 2.2.1 - Existéncia de Elevadores

Existéncia de elevadores

. 2.2.2 - Acesso de utentes com mobilidade condicionada

Facilidade de acesso

. 2.2.3 - Escadas

Largura dos langos de escadas

Dimensoes dos degraus

. 1.1.1 - Quartos

Area do quarto

. 1.1.2 - Sala

Area da sala

. 1.1.3 - Cozinha

Area da cozinha

. 1.1.4 - InstalagOes Sanitdrias

Area das instalacoes sanitdrias

. 1.2.1 - Paredes dos Quartos

Extensao de parede livre do quarto

. 1.2.2 - Paredes da Sala

Extensao de parede livre da sala

. 1.2.3 - Prolongamentos exteriores

Largura dos prolongamentos exteriores

. 2.1.1 - Quartos

Compartimentos contiguos ao quarto

. 2.1.2 - Sala

Compartimentos contiguos a sala

. 1.1.1 - Parques Infantis

Parque infantil mais préximo

\'4

w

“

N/

b
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C. 1.1.2 - Espagos Verdes

Espago verde mais préximo

C. 1.2.1 - Comeércio/Supermercado

Comércios num raio de 500m em torno do edificio

Supermercado mais préximo

C. 1.2.2 - Café/Snack-bar/Restaurante

Cafés/snack-bares num raio de 500m em torno do edificio

Restaurante mais préximo

VvV

C. 1.2.3 - Hospital/Polfcia/Bombeiros

Hospital mais préximo

Esquadra de policia mais préxima

Quartel de bombeiros mais préximo

“

N/

C. 1.2.4 - Escolas e jardim de infincia

Jardim de infancia mais préximo

Escola priméria mais préxima

Escola secunddria mais préxima

C. 1.2.5 - Recolha de Lixo

Ponto de recolha de lixo mais préximo

D. 1.1.1 - Classificagdo Energética

Classe energética

D.2.1.1 - Nivel de Rufdos Exteriores

\V4

N/

Zona de ruido

Isolamento sonoro a sons aéreos da envolvente exterior

D. 2.2.1 - Nivel de Rufdos Interiores

Isolamento a sons aéreos das paredes entre habitages

Isolamento a sons aéreos das paredes entre a habitagdo e a

caixa-de-elevador

Isolamento a sons aéreos dos pavimentos das habitacoes

Isolamento sonoro a sons aéreos dos pavimentos entre

habitagao e comércio

D. 3.1.1 - Dispositivos existentes

Extintores

Distancia do edificio a hidrantes no exterior

Largura das vias de acesso
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Portas corta-fogo 4

D. 4.1.1 - Dispositivos existentes

Alarme 0
Porta de seguranga na habitagao 4
Grades

Vigilancia (porteiro ou seguranga) 0
Camaras de vigilancia na entrada principal do edificio 0

D. 5.1.1 - Area de Envidragados

W~

Quarto 4
Sala 3 I )
Cozinha 3

Vv

D. 5.2.1 - Qualidade do Ar Interior

Ventilagao 2

)\

Ventilacao de compartimentos habitdveis 4

D. 6.1.1 - Tomadas Elétricas

Quarto 4
Sala 4
Cozinha 4
Instalagbes sanitérias 4

D. 6.2.1 - Ventilagao

Extrator nas instalagbes sanitarias 4

Recuperador de calor 0

E. 1.1.1 - Paredes

Tipo de material de revestimento de paredes 2

N/

Estado de conservagao do material 4

E. 1.1.2 - Pavimentos

Tipo de material de revestimento de pavimentos 3

Vv

Estado de conservagao do material 4

E. 1.2.1 - Paredes

Tipo de material de revestimento das paredes da cozinha 3

Vv

Estado de conservagao do material 4

Tipo de material de revestimento das paredes da I.S.

V

Estado de conservagao do material

v
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E. 1.2.2 — Pavimentos

Tipo de material de revestimento do pavimento do quarto

Estado de conservacao do material

Vv

Tipo de material de revestimento dos pavimentos da sala

Vv

Estado de conservacao do material

Tipo de material de revestimento do pavimento da cozinha

Vv

Estado de conservagao do material

Tipo de material de revestimento dos pavimentos das I.S.

v

Estado de conservagao do material

E. 1.2.3 - Tetos

Estado de conservagao do teto do quarto

Estado de conservagao do teto da sala

Estado de conservagao do teto da cozinha

Estado de conservagao do teto das instalagoes sanitdrias

E. 2.1.1 - Revestimento da Fachada

Tipo de material de revestimento da fachada do edificio

Estado de conservacao do material

w

Vv

\ g

E. 2.1.2 - Caixilharias

Material constituinte das caixilharias

Tipo de vidros

N/

F. 1.1.1 - Paineis Solares

Utilizagdo de painéis solares térmicos para (AQS)

Utilizacao de painéis fotovoltaicos para producao de energia

F. 1.1.2 - Dispositivos de Poupanga

Utilizagao de autoclismos de dupla descarga

Utilizagao de torneiras misturadoras ¢/ redutores de caudal

F. 2.1.1 - Dispositivos de Domética

Ar condicionado

Sistema de aquecimento

Estores elétricos

Alarme contra roubo

Intercomunicador com cAmara
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G.1.1.1 - Estado das Tubagens de Abastecimento de Agua

Estado de conservacao das tubagens de abastecimento 4

G. 2.1.1 - Fonte de Abastecimento

Tipo de fonte para abastecimento de gds natural 4 —

OBSERVACOES
No geral a habitagao encontra-se em bom estado de conservagao. Os méveis da cozinha foram recentemente
substituidos por uns novos. A habitacdo vem equipada com eletrodomésticos: forno, placa de vitroceramica e

méquina de lavar louga. O edificio estd localizado numa rua calma com pouca intensidade de trafego.
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5.10. Notas Finais

Apés aplicado o método proposto a um caso de estudo é possivel realizar algumas
consideracoes importantes.

Pela andlise dos resultados, pode-se constatar facilmente que a localizacao do edificio nao é
a mais favordvel de modo a facilitar o acesso aos transportes piblicos. Contudo, o acesso
ao edificio por meios privados é eficaz. O facto de a habitagdo nao possuir nenhuma
possibilidade de estacionamento privado pode ser um fator de rejeicao para
compradores/arrendatédrios que tenham veiculo préprio. Também se pode afirmar que a
inexisténcia de elevador e a dificuldade no acesso por moradores com dificuldades motoras,
constituem um grande entrave na venda ou aluguer da habitacao.

As dreas dos compartimentos estudados também nado s@o as mais indicadas para a
tipologia em questao (T1), podendo-se concluir que esta é uma habitacdo com pouca drea
habitdvel disponivel. No entanto, apresentam um aceitdvel comprimento de paredes
mobildveis, facilitando a acomodacao de mobilidrio doméstico.

Poder-se-4, também afirmar que o edificio estd bem “servido” por amenidades locais, nao
sendo necessdrio, na maioria das situagoes, o uso do transporte privado para a deslocagao
até ao servigo (publico ou privado) pretendido.

Embora nao se tenham realizado os Testes Actsticos, considerou-se que a habitacdo nao
cumpre os requisitos acusticos impostos, uma vez que a construcao é anterior a

regulamentagdo. Adotou-se o mesmo procedimento para a determinagdo da Classe

Qo

Energética, tendo-se considerado que o desempenho energético do edificio corresponderia

pratica comum verificada para edificios semelhantes ao deste caso de estudo.

Qo

O edifico/habitacao atingiu um desempenho abaixo do aconselhdvel em relacao
seguranga contra incéndios. No entanto, apresenta alguma confianga relativamente &
seguranga contra roubo/intrusao.
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Ainda no grupo do Conforto e Seguranca, o fogo possibilita uma apropriada iluminagao
natural, havendo no geral, uma correta relacdo entre a &drea do envidracado e o
compartimento onde este se insere.

Os Materiais Nao-Estruturais foram o grupo que obteve uma melhor classificacao geral,
podendo-se concluir que os materiais utilizados como revestimentos de paredes e
pavimentos sdo os mais adequados e maioritariamente preferidos pelos utilizadores. Estes
também se encontram num bom estado de conservagao, havendo apenas pequenas
fissuracoes em algumas placas de cerdmica e alguns riscos no revestimento de madeira. O
caso mais particular foi a presenga de manchas de humidade no teto da instalacao
sanitéria.

O grupo Sustentabilidade e Domética atingiu péssimas classificagoes, podendo ser
facilmente entendido que esta habitacao nao é sustentdvel, nao economiza recursos nem
utiliza fontes de energia renovaveis. A inexisténcia de aparelhos de domdtica torna-a
desatualiza e pouco sofisticada em relacdo aos padroes atuais exigidos nas construcoes
novas.

Por 1ltimo, no grupo abastecimento, foram atribuidas as classificagoes méximas, pois as
tubagens de abastecimento de dgua estao em O6timo estado de conservagao, e existe
abastecimento de gds natural por rede piblica.

No geral, e concluindo, a aplicacado do método desenvolvido revelou-se bastante fécil,
rdpida e intuitiva, tal como era objetivo aquando da sua criagao. Pode-se afirmar que os
Critérios de Avaliagdo mais dificeis de avaliar sdo os Niveis de Ruidos Interiores e
Exteriores, devido a necessidade da realizagao dos Testes Acusticos, cuja execucao implica
custos, ou devido ao desconhecimento dos materiais utilizados nas paredes e pavimentos,

impossibilitando deste modo o cédlculo da absor¢ao acustico destes elementos.
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Os restantes Critérios de Avaliacao dispensam da realizagao de testes ou de custos para o
proprietario, sendo necessirio apenas algumas medicoes no edificio e habitacao, e algumas
medicoes de distancias a percorrer entre o edificio e determinados espacos considerados
pelo método. Estas distdncias podem ser medidas recorrendo a ferramentas informaticas
gratuitas.

Por dltimo, salienta-se que esta metodologia deve ser aplicada a um nimero maior de
casos reais e diferentes entre si. Deste modo, serd possivel obter mais conclusoes
relativamente as dreas que precisam de ser melhoradas, evidenciando possiveis “pontos-

fracos” nesta metodologia.
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6. Consideracoes Finais

6.1. Conclusao

2

Com a conclusao desta dissertacao, é agora possivel fazer algumas consideragoes
importantes.

As metodologias de Avaliagdo da Qualidade em Edificios contribuem significativamente
para a melhoria do modo como o edificio corresponde as necessidades dos utilizadores, isto
é, com a adocao de sistemas de avaliacao evitam-se situacoes durante a fase de utilizacao,
onde se constata que o edificio nao consegue satisfazer as necessidades e as exigéncias dos
seus utilizadores. Relembre-se que se entende por Qualidade como o grau de satisfacao de
requisitos dado por um conjunto de caracteristicas intrinsecas. Porém e através desta
definicao, conclui-se que uma habitacdo sé tem Qualidade quando satisfaz as exigéncias
dos utilizadores.

Na verdade, nenhuma das metodologias criadas em Portugal é aplicada em casos reais, em
parte, devido & inexisténcia de uma cultura que prime pela garantia da Qualidade nas
habitacoes, ou ainda devido a falta de importancia atribuida & avaliacdo. E provéavel que
se os métodos portugueses existentes estivessem associados a um rétulo de certificacao, a
adesdo por parte dos utilizadores fosse mais significativa. Isto é o que acontece, por
exemplo, no método LiderA, destinado & avaliacdo da sustentabilidade de um
empreendimento, ou a metodologia Qualitel, que possui védrios rétulos de certificagao para
habitacoes.

Como jé foi exposto anteriormente, desde 2007 foram realizadas 30 certificacbes pelo
método LiderA, o que demonstra como é importante para a entidade promotora ou para o
utilizador a posse de um rétulo que certifique que a sua habitagao estd em conformidade
com a metodologia de avaliagdo. Contudo, mesmo sem a associacao a rétulos de
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certificacdo, se as metodologias de Avaliagao da Qualidade em Edificios fossem aplicadas
nas habitacoes portuguesas, tal como sao aplicadas nas habitacoes de outros pafses,
Portugal possuiria melhores niveis de Qualidade relativamente ao parque habitacional.

A metodologia desenvolvida ao longo desta dissertagdo, embora se aplique a edificios
existentes, tem o mesmo objetivo e propdsito que as restantes metodologias actuais. A sua
aplicacdo serve os mesmos principios de funcionamento, estando a sua estrutura
organizada de modo a avaliar os aspetos mais criticos e importantes que surgem nos
edificios durante a sua utilizacao.

De referir que devido as inimeras solucoes técnicas, aos aspetos construtivos e aos
equipamentos adotados que se podem constatar nos edificios/habitagoes, é provével que
alguns dos Critérios de Avaliacdo nao contemplem todas as situacées que se verifiquem na
realidade. Porém, os Critérios foram estruturados de modo a corresponder ao maior
nimero de situacoes que se verifiquem nas habitacoes em Portugal.

Conclui-se também, que o nivel de Qualidade de um edificio é definido quando este é novo,
no entanto, este nivel sofre uma variagdo ao longo do tempo, sendo que esta variacao é
controlada pela presenca mais ou menos intensa dos agentes de degradacao. Esta
degradacao manifesta-se ndo sé nos materiais nao-estruturais, mas também no edificio e
nos seus equipamentos.

Por dltimo, o presente trabalho desenvolveu todos os objetivos propostos da forma mais

completa possivel, alcangando assim o sucesso pretendido.

6.2. Desenvolvimentos Futuros

Como em qualquer metodologia de Avaliacdo da Qualidade em Edificios, a sua aplicacao

real permitird perceber quais as dreas que necessitam de melhoria ou atualizagao.
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Como desenvolvimentos futuros do trabalho realizado nesta dissertacao, propoe-se as
seguintes sugestoes:

o Aplicacdo da metodologia de Avaliacao da Qualidade em Habitagoes Existentes a
um nimero significativo de habitagoes, contemplando diferentes regices do pafis, e
recorrendo & andlise dos dados estatisticos obtidos para permitir extrapolar
conclusoes sobre a construcao em Portugal;

e Apresentacdo deste método aos destinatdrios considerados (Promotores
Imobilidrios e Proprietdrios), de modo a obter um parecer sobre a disponibilidade
na sua utilizagao;

e Considerar as opinides dos destinatdrios, dos técnicos ou especialistas sobre este
tema, sobre a inclusdo, a eliminagdo ou a alteragdo dos Critérios de Avaliagao
definidos;

o Implementacao legal das metodologias de Avaliacdo da Qualidade em Edificios,

independentemente de se tratarem de edificios novos ou antigos.
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ANEXO I

Quadros 1



Quadro 1 — Aspectos de Qualidade aplicados ao Grupo Localizagdo. [9]

Assisténcia médica

[Espacos de comérciol

e/ou servigos

Centro comunitdrio

Infantdrio

[Escola priméria

[Escola secundéria

>

Distancia e existéncial

parques infantis

Distancia e existéncial

parque para jovens

Distancia e existéncial
parque para adultos €

idosos

Distancia e existéncial

parque publico

Distancia e existéncial

parque de desportos

Zonas de recreio €
desporto protegidos da

chuva

Distancia e existéncia

Transportes piblicos

Zonas
poluidas/degradadas
(linhas de agua, redes|
de alta  voltagem,

cheiros, etc.)

Zonas de  poluigao]
sonora (industria,
estradas, caminhos de

ferro, aeroportos, etc.)

Area de ocupacao

Custos no ciclo de vida

Diversidade econémica

Interaccao social

Seguranca e controlo

SRR RSN P




Quadro 2 — Aspectos de Qualidade aplicados ao Grupo Funcionalidade dos Espagos. [9]

Mobilia de cada um dos

compartimentos

Acesso de cada um dos

compartimentos aos outros

Sala ndo é uma parte

essencial na circulagao

Acesso da sala & porta sem|

passar pelos quartos

Acesso da entrada para salal
faz-se por zona de circulagdo X
fechada

Sala espago para PC

Acesso directo da sala paral

0s outros compartimentos

Sala e cozinha com acesso &
WC separada da zona dos X

quartos

Possibilidade de ligagao

directa com sala e cozinha

Possibilidade de utilizagao|
de quarto para expansao da

sala

Espaco de  refeigbes ¢
separado da sala ou dal X

cozinha

Espago de refeiches pare
pelo menos 2 pessoas nal X

cozinha

Quartos ocasionalmente com|

espaco para duas camas

Ligacdo directa de um

quarto para zona de entrada

Camas em todos os quartos
que podem estar em mais do| X X

que uma posi¢ao

Camas em todos os quartos
que tém pelo menos umal
posicdo em que a cabeceiral

nao esteja debaixo da janela




Espaco nos quartos para ter|
a  cama afastada de|

obstédculos laterais

Um ou mais quartos que se

podem dividir em dois

Um ou mais quartos que tem

acesso directo a uma WC

Acesso dos quartos a portal

sem passar pela sala

Acesso directo ou por espago|
de circulacao & porta de
entrada sem passar pelos

quartos

Acesso directo ou por espago)
de ligagdo da =zona de

entrada para o WC

Acesso directo da cozinhal

para um espago privado

Acesso directo ou por zonal
de circulagao da cozinha

para a entrada

Ligacao entre quartos e WC
¢ feita por zona de

circulagao fechada/separada

Ligacao directa entre|

cozinha e espago de refeigoes

Sequéncia de trabalho nal
cozinha: preparar, cozinhar,

lavar

O espago de trabalho na

cozinha nao ¢é interrompido

Cozinha espago pare

equipamento auxiliar

Disposi¢ao dos

compartimentos

Espago para distribuicao dos
maéveis e utensilios|

domésticos

Espago para abrir e fechar|

portas e janelas

Minimo de 1200 milimetros|

entre o fogdo e pia




Halls e corredores bem|

planeados e iluminados

Espaco para materiais

recicldveis na cozinha

Espaco de armazenamento
alto fornecido ou possivel

(arrecadagao individual)

Dimensao da bancada da

cozinha,

Dimensao dos roupeiros

Dimensao das paredes
mobilaveis dos|

compartimentos

Posicao  das  lougas e

circulagdo dentro dos WC

Existe possibilidade de

expansao da habitacao

Existéncia de espago para

acumulagao de lixo

Espaco exterior de|
arrumagao (bicicletas,
arrumos)

Espaco interior ou exterior

para secagem de roupa

Existe em cada
compartimento himido|
torneiras de corte geral de

dguas quentes e frias

E cada aparelho possui um

corte auténomo de dguas

Sistema de recolha das dguas

pluviais eficiente

Tipo de fonte del

abastecimento de gés

Existe ligacdo a rede publical

de gas

Todos o0s  equipamentos
interiores a gds tém ligacoes

autéonomas

Existem ligacbes a rede]

publica de telecomunicagoes




Quadro 3 — Aspectos de Qualidade aplicados ao Grupo Conforto. [9]

Tluminagao natural

Ventilagao na cozinha

Ventilaggo no WC

>

Ventilagio na drea  de

servico

\Ventilagao no resto do|

apartamento

Temperatura no verao

Temperatura no inverno

Humidade

Humidade efectiva

Teste de acustica

Areas de descanso nao
adjacentes a dreas comuns
(dentro da habitagdo, e na

relagio edificio habitagao)

Janelas a mais de 3 m das

estradas

Equipamento comum  do|
edificio a mais de 3 m dasg

portas e janelas

Zonas comuns existentes nol

edificio que produzam ruidos

Zonas de descanso nao
adjacentes a elevadores oyl

outros sistemas mecéanicos

\Vidro das janelas

Cozinha com janela virada &
30° a sul ou com muita luz

(entre Este e oeste)

IWC com janelas

Projectado de acordo com os

regulamentos de acustica

Os compartimentos

principais tém janelas

Sala com janela virada a
pelo menos 30 ° para sul oy
tem muita luz (entre sudeste

e sudoeste)

Quartos com janela virada

entre Este e Sudoeste




Nao existem edificios
vizinhos a norte e a nascente
da orientacao dos vaos oul

que provoquem sombra

Exposicao e orientacao solar

das janelas

Quartos Principais possuem|
janelas onde nao exista um
obstdculo dentro dos

3m (20, 30, 50 m)

Distancia das janelas a viag
de atravessamento oyl
espagos que gerem ruidos
(80 m) (sem barreiras de

protecgao para ruido)

Distancia entre vias com|
trafego ou espagos publicos
de  estacionamento  (sem
barreiras de protecgdo par

rufdo) a 30 m

Fornecimento controlado de

dgua quente

Podem ser instalados oul
adicionados novos cabos com|
o minimo de perturbagao

para decoragao

Em blocos de apartamentos
existem condutas previstas
ou outras formas de bande

larga e multimédia

Possui uma cave

lluminagao natural no hall,

corredores

lluminagdo  artificial  dos|

espacos

Separagao por porta oul
escada, que assegure
isolamento actstico entre a
zona de sala e cozinha e 4

zona de quartos




Orientacoes opostas X X
Dimensao dos vaos das
janelas dos quartos, sala, X X
cozinha.
Janelas providas de|
dispositivos de X X
obscurecimento
Quadro 4 — Aspectos de Qualidade aplicados ao Grupo Privacidade. [9]
Privacidade entre o8|
moradores dentro do seu X
apartamento
Distancia das janelas dos
apartamentos vizinhos
Distancia entre portas dos
fogos do mesmo piso a mais X
de 2,5 m
Barulho vindo de édreas
vizinhas
50 % dos compartimentos
estd a pelo menos 10 m|
afastado de outros edificios
Distancia dos edificios X
vizinhos
Espacos publicos com viste
directa para a habitagao X
Privacidade nos  espagos
exteriores privados X
Os vaos de janela possuem|
dispositivos de obturagao X
N° de pessoas que partilhaj
acessos comuns X




Quadro 5 — Aspectos de Qualidade aplicados ao Grupo Aparéncia. [9]

do seu apartamento

do seu edificio

das dreas comuns exteriores

tsllialite

centro de convivéncia

Manutencdo das fachadas

do edificio

Manutengao da cobertura

do edificio

Quadro 6 — Aspectos de Qualidade aplicados ao Grupo Areas Comuns. [9)]

[luminacao natural ou
artificial nas dreas comuns X

do edificio

As escadas e/ou espagos
comuns permitem contacto X

visual com o exterior

\Ventilagao das dreas comuns
horizontais, através de| X

escadas ou aberturas

Ventilacado da  garagem|

comum através de aberturas X

I Aparéncia

[Existe espago exterior|

comum privado (para X X
criangas)

[Este espago estd bem vedado X

[Existe um espago interior

comum privado (para X X
criangas)

Manutengao dos corredores €

escadas e dreas comuns X X
(revestimentos  de  fAcil

limpeza)

Manutengao das dreas|

externas comuns




Tem electricidade

Reciclagem de dgua para o

jardim
[Espago de arrumagcao|
X
comum
[Existe sala de condominio X X
Tamanho da sala de
. X
condominio
Area dos espacos comuns
X
lexteriores e interiores
Area dos espagos comuns de
X

circulagao

O acesso aos receptédculos de

correio pode ser feito pelo

Quadro 7 — Aspectos de Qualidade aplicados ao Grupo Seguranga. [9]

Seguranga contra incéndio
nas zonas comuns ¢ X X

privadas

A distancia entre a port
de qualquer habitagdo e o
acesso a caixa de escadas X
nao é superior a

15m

[Existe sinalizacao de
evacuacao em caso de X

incéndio

IRede de incéndio armadal

X
nas zonas comuns
Colocagao de um extintor|
. - X
na cozinha ou préximo
[Existe um extintor por piso
[Existem marcos de incéndio X
no exterior
[Existe espago na faixa de
rodagem para veiculos de
X X

emergéncia sem que estes

bloqueiem a estrada




O edificio pode ter combate]
a incéndio a partir de pelo

menos duas fachadas

Seguranca contraj

lassaltos /roubos e invasoes

Seguranca contral

vandalismo

Seguranga contra acidentes|

nas escadas

[Degraus com revestimento

anti- derrapante no focinho

[Existem  espagos  entre|

edificios com fins especificos

Limites/vedagoes entre
espagos publicos e privados|
estdo bem definidos e nao

[perigosos

|Areas de brincar com|

visibilidade

[Equipamento adequado a
idade

Localizacao do edificio, a
posicdo das janelas oul
cAmaras permitem|

vigilancia

O percurso de acesso ao
edificio ¢  visivel pel

habitacao

[Existe mais do que um|

acesso

Telefone ou outro

equipamento de segurancga

lAcesso seguro da frente

para tras do edificio

[Entrada  principal  est
claramente visivel,

demarcada

[Existem pontos vulnerdveis
nos edificios que sejam
visiveis por outros|

residentes ou transeuntes




Existem vaos de fogo numal

posicao cujo acesso seja fécil

Ligacao entre garagens €
escadas é feita por camaral

corta-fogo

Existe iluminacao artificiall
nos espagos de
estacionamento,  caminhos
pedonais e entradas, bem|

como nos espagos de recreio

[Dentro da habitacao:

Pisos macios em dreas

hiuimidas

Barras de seguranca nos
espacos exteriores nos pisos

superiores

Barras de seguranga

reversiveis nas janelas

Espaco seguro de
armazenamento de)
substancias nocivas, por]
exemplo, medicamentos,

limpeza/jardinagem

Linha de Vidros de abrir nal
sala/quartos nao superior a|

800 milimetros de

Fogao nao situado junto de

janelas

Interferéncia no movimento|
das portas de acesso 4

diferentes compartimentos

O vidro ou acabamento|
utilizado ¢é resistente
vandalismo e estd a 2000

milimetros do chao

Sala tem espago para futura)
instalagdo de equipamentos

contra incéndios




Quadro 8 — Aspectos de Qualidade aplicados ao Grupo Estacionamento. [9]

Estacionamento X X
Garagens X X
Estrada publica onde existe

estacionamento de 30 & X

100m

Estrada publica onde existe

estacionamento até aos 30m| X
(50m)
A maioria do|
estacionamento ¢ largo (com X
33 m x 4,8 m) (2,8 de
largura)
Estacionamento a mais de|
2m da janela de um
compartimento habitado
Estacionamento seguro
Parque de estacionamento
bem identificado
Estacionamento  fora  do|
edificio para dois ou 1 lugar X X
(privado ou comum)
Quantidades pequenas oul
suficiente de estacionamentol <
claramente definidos para o
visitante
Quadro 9 — Aspectos de Qualidade aplicados ao Grupo Espago Envolvente. [9]
Area envolvente equilibrada X
Conformidade  entre  os
X X
edificios
Elementos do local estdao co-| X X
ordenados entre si
Edificios que realgam o X
ambiente local
Unidades agrupadas paral
tirar proveito da topografial X

do local

\Vantagem solar para a

paisagem, calor e luz




Variedade de|

plantas/drvores

Arvores nos espagos publicos

e/ou estradas

Agua esteja incorporada e

devidamente protegida

luminagao artificial nas vias
publicas do conjunto

habitacional (evita pontos

Iluminagao artificial nas vias

tblicas do bairro

Os elementos externos estao
associados com as habitacoes

(muros € cercas, garagens,

Existem elementos|
importantes (naturais oul

artificiais) protegidos

Pontos de vista distintos e

ivariados de dreas piblicas

As dreas publicas tém|
caracteristicas diferentes ¢

especificas

H& dreas plantadas

suficientemente grandes

Existe uma paisagem

arquitectonica qualificada

FExistem variadas superficies
fortes — que atendem &
relacdo dos edificios ou 4
identificar ~ grandes dreas

com diferentes usos

Os espagos ptblicos estao

protegidos contra o vento

Os edificios ndo formam
configuragbes que acentuem

o efeito do vento

A paisagem ¢é de facil

manutencao e de custo eficaz

Espagos exteriores de facil

manutengao

Nao existem fontes de

cheiros incémodos

Conforto visual

\Vista sobre espagos verdes




Vistas sobre
enquadramentos X

paisagisticos ou urbanos

\Vista das janelas livres de

obstdculos visuais

\Vistas para espagos de jogo,

recreio, etc.

\Vistas sobre espagos
desagradédveis
(estacionamento com grande
impacto visual, arrumagao
de produtos, cargas € X
descargas, deposito de
residuos, grandes vias de
trafego, postes de alta

tensao, etc.)

Quadro 10 — Aspectos de Qualidade aplicados ao Grupo Mobilidade. [9]

A hierarquia das ruas é clara

Os nomes das ruas, locais,
edificios e os seus numeros
estao  claros, visiveis €

legiveis apropriadamente

As ruas tiram vantagem daj

paisagem do local

Existem medidas
apropriadas para controlar aj X

velocidade dos veiculos

A circulagdo ajuda a que os
pedes circulem por vias

seguras

Os veiculos de emergéncia
ou de servigos tém|
mobilidade para estar a pelo X
menos 30 m da portal

principal ou caminho

Existe espago para estes
veiculos estarem sem X

bloquear a estrada

As ruas facilitam a prétical

do ciclismo




A iluminagao estd]

apropriadamente relacionadal

com os edificios e é de fdcil X
manutengao

E ficil entender, entrar e X
circular no local

Os espacos de recreio estaol

localizados em espagos X

seguros das vias de trifego

Mobilidade de baixo impacto X

Quadro 11 — Aspectos de Qualidade aplicados ao Grupo Acessibilidades. [9]

Ruas pedonais e caminhos
de jardim — s&o firmes,
planos, e acabamento| X X
antiderrapante distinto n

textura/cor

Caminhos com inclinagéo

inferiores 10% a 15%

Caminhos com largural

minima de 1000 milimetros

Portas/portdes com minimo|
de 850 milimetros de largural X

e nenhum degrau

Espaco de estacionamento

para deficiente acessivel

Qualquer inclinacdo para as
portas deve ter uma
plataforma com baixo|

desnivel de 1200x1200mm

Elevadores para a cadeira de

rodas e mais acompanhante

Habitagbes com  entradal

privada no nivel térreo

Se o edificio estd de acordol
com o regulamento de X X

acessibilidades




Se é aplicavel a todos os

apartamentos ou a alguns

Espacos iluminados

Todas as unidades providas

de elevador (existe elevador)

Acesso facilitado a escadas

Largura de  portas e

corredores adaptados

Existéncia  de desniveis|
dentro da habitagao|

superiores a 0,02m de altura

Nao existem desniveis nas
dreas comuns superiores a

0,02m

Existem rampas de acesso
do dtrio exterior ao nivel do|

R/C

Espago para circulacao de
cadeira de rodas dentro daj
habitacao  (cozinha, WC,
hall) e nos espagos comuns

do edificio

Para casas com dois ou mais
andares, deve ser provido de
um espago no piso inferior|

com um quarto

Existe pelo menos uml
quarto no piso onde estd

sala e cozinha

IWC no piso inferior e com

espaco para cadeira de rodas

Possibilidade de adaptagaol
do WC

Possibilidade de instalar um|

elevador de escada

Interruptores, tomadas,
ventiladores e servigo de
controlo devem estar a umal
altura utilizdvel, entre 450 ¢

1.200

Adaptagdo da habitagdo &

velhice




Extensao média dos
percursos quartos e WC;
entre cozinha e refeigdo;
cozinha e porta de entrada; X
cozinha e tratamento de
roupa; lavagem de roupa e

secagem;

No edificio: altura  do|
espelho (0,17m) e cobertor X X

(0,30m) dos degraus comuns

N° méaximo de degraus por|
lango (10)

Existem rampas de acesso ao

estacionamento

Quadro 12 — Aspectos de Qualidade aplicados ao Grupo Sustentabilidade e Ambiente. [9]

[solamento  das  paredes|
. X X X
exteriores
[solamento de aredes|
P X X X
interiores
[solamento da cobertura X X X
[solamento do Pavimento X X X
Impermeabilizacao
Vidros duplos e portas|
) X X
exteriores
Controlo da temperatura X X
Sistema de aquecimento de
o X X X
dguas eficiente
Temporizador de controlo da
caldeira com minimo de 2
definigoes
[Fontes de energia renovével X X
Os sistemas de ventilagao
passiva e mecénical X
(ventilagdo com ar exterior) X X
[Equipamentos e acessorios <
de baixa energia
Reciclagem da dgua X




Manutencao do Exterior do

[Edificio limpeza de
pavimentos, passeios,
manutengao de
equipamentos

Controle Erosao e Gestao da
[Paisagem plano que reduza o
uso de produtos quimicos, o
desperdicio de energia, de
dgua, a poluicdo do ar, o

lixo, etc.

Transporte Alternativo (%
de redugao de transporte

poluente)

Gestdo de dguas da chuva
para limitar a perturbagaol
da hidrologia natural do
terreno, pelos edificios, ou
seja  plano que infiltra,
recolhe e reutiliza a dgua daj

chuva

[Reducao da polui¢ao de Luz
programar a utilizagdo da

luz exterior

Sistema de redugao do uso
de dgua potdvel dentro dos
edificios, minimizando o

desperdicio da mesma

Medicao da dgua de todo o
[Edificio/outras medigdes

sobre dgua

Maximizacao do suporte de

canalizacao interior

ILimitar ou eliminar o uso de

dgua potavel

Fonte nado potdvel dgua tall
como agua da chuva,

piscinas, etc

Desempenho  Minimo de

eficiéncia energética




Comissao do Edificio
existente opgoes que|
optimizem a sua utilizacao ¢
um plano que alcance af
minimizagdo do uso de
energia; para assegurar que
0s sistemas de uso de energial
estao operacionais e tém
manutencao; actualizagao|
dos sistemas de eficiéncial

energética

Sistema de Medigdo do

desempenho energético

[Energia  Renovédvel: par
encorajar o uso de energias
renovaveis dentro e fora do

local

Redugao das emissoes

Reduzir 08 impactos
ambientais dos materiais
usados na manutencao do

edificio

Politica de  Gestdo de
Residuos Solidos

(lixo dos ocupantes ¢
reutilizacdo de  materiais

providos do edificio)

[Existem contentores do lixol
situados a uma distancial

confortdvel

Prevenir ou minimizar
exposicao dos ocupantes ao

fumo do tabaco

Reduzir a exposicao dos
ocupantes e pessoal de
manutencao a  quimicos
potencialmente perigosos e

produtos contaminantes

Controlo Iluminagao

Mluminagao natural




LiderA J. Branco Pedro = Moreira da Costa
[Equipa, Produtos e
Materiais de Limpeza X
Sustentdveis
Materiais de revestimentol
interiores e exteriores|
X X

comuns e privados de fécil

manutengao




ANEXO II

Quadros 11



Quadro 1 — Comparagao dos Critérios entre as metodologias existentes e a metodologia proposta. [13]

Ambiente Interior

Qualidade do Ar

Interior

Micro contaminagoes

Ventilagao

Emissao de COVs

Conforto Acustico

Isolamento em relagdo a ruidos

exteriores

Isolamento em relagao a ruidos

interiores

Conforto Térmico

Térmica de Verao

Térmica de Inverno

Efeitos Térmicos (Ilha de
Calor)

Inércia Térmica

Tluminagao

Niveis de iluminagao

Iluminagao natural

Controlo Visual

Orientagao Solar

Tluminagao

Acessibilidade

Acessibilidade a pessoas

portadoras de deficiéncia

Habitagoes com mais do que

um piso

Relagbes entre espagos

Personalizacao

Possibilidade de alteragao dos

espacos

Apropriagao

Apoio a tarefas

domésticas

Espago para tratamento de
roupa

(lavagem, secagem)

Espagos de arrumagao

Atribuicao de espagos

Area itil de compartimentos

Dimensao util de

compartimentos

Numero de compartimentos

Adequagao funcional

Funcionalidade

Privacidade

Privacidade entre

compartimentos

Qualidade dos

equipamentos

Instalagoes Sanitérias




Local e espago exterior envolvente

Acessibilidade

Acesso a Habitagao/Edificio

Veiculos

Acesso a transporte Piublicos

X[ XX

Locais de arrumos

Privados

X | X | X | X

Comuns

X | X | X

Capacidade

Programa de mobilidrio

urbano

Privacidade

Espagos exteriores privados

x

Proximidade de

infraestruturas

Locais de jogos e lazer

x

Infantdrio e Escolas

X | X | X

Jardim

Parque piblico ou floresta

Espagos de comércio

X | XX

Servicos sociais

X | X | X

Amenidades

Amenidades Locais

X | X|X|X]|X]|X

Ecossistemas naturais

Valorizagao ecoldgica

Zonas Naturais

Protecgao dos recursos

Solo

Area ocupada pelo edificado

Seleccao do local - andlise de

macroplaneamento

Fungoes ecoldgicas do solo

Cargas

ambientais

Emissoes atmosféricas

Emissoes de diéxido de

carbono

Emissoes de NOx e SO2

Recursos

Energia

Consumo de electricidade total

Bens de elevada Eficiéncia

Consumo de  Electricidade
produzida a partir de fontes

renovaveis

Contribuigdo solar de dgua

quente sanitaria

Consumo de outras fontes de

energia renovavel




Uso interno de dgua potdvel - - X
Uso externo de dgua potével - - X
Agua Reserva de Agua - X -
§ Utilizagao de dguas pluviais - - X
% Gestao das dguas locais - X X
Q
A~ Materiais reciclados - - X
. Materiais certificados
Materiais ) o
ambientalmente/materiais  de ) ) X
Baixo impacte
" Revestimento de paredes e
2 _ pavimentos em zonas comuns - X -
L ., Habitacao/Interior do
T 'z oo Revestimento de paredes e
= edificio .
3 g pavimentos em zonas ) X )
Q + . .
= $ privativas
S=e .
2 = Revestimento de fachadas - X -
g Exterior do edificio
A Revestimento de coberturas - X -
Seguranca contra Interior do Edificio X X -
incéndio Exterior do Edificio X X -
Seguranca de utilizagdo X - -
Seguranga contra roubo X - -
S, Informagdo Geotécnica - X -
g Segurancga - -
5 ~ Dimensionamento X -
20 Estrutural /Fundagoes
o] Pormenorizagao - X -
Concepgao Estrutural - X -
Seguranga — —
Avaliagao de Acgoes - X -
Estrutural /Super-
Dimensionamento - X -
Estrutura
Pormenorizagao - X -
g Lugar de garagem ou garagem para viaturas automdéveis X X X
=
<«
g Aparcamento exterior para viaturas automdéveis X X X
>
=1
3 Aparcamento para bicicletas - X X






