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Um dos actuais 
desafios da 
intervenção em 
edifícios antigos 
consiste na 
implementação 
de estratégias 
de conservação 
preventiva e de 
manutenção, 
passando de 
uma filosofia de 
actuação reactiva, 
para uma filosofia 
de prevenção 
e de cuidado 
continuado ao 
longo do tempo.
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  presente artigo resulta de um tra-
balho de investigação em curso, destinado à 
concepção de um manual de manutenção da 
casa burguesa do Porto, visando a preser-
vação do seu sistema construtivo tradicio-
nal, assente, designadamente, na integridade 
dos materiais e das técnicas utilizadas. Na 
elaboração deste manual, e tal como preco-
nizado por Cóias e Silva [1], prevê-se a sua 
divisão em duas partes distintas: a primeira, 
simplificada e de fácil leitura e compreensão, 
dirige-se aos utentes das casas; a segunda, 
tecnicamente mais detalhada, destina-se às 
entidades (empresas e técnicos) que farão a 
gestão e operacionalização de actividades de 
manutenção mais específicas.

A sociedade ocidental aproxima-se rapida-
mente de um ponto de saturação em resul-
tado do paradigma que tem dirigido o seu 
desenvolvimento, fundamentalmente alicer-
çado na produção em massa e consequente 
consumo de recursos, com o inerente e 
fortemente negativo impacto ambiental. Em 
Portugal, a adopção desta política pelo ramo 
imobiliário, com o apoio do sector financeiro 
e o incentivo de políticas governamentais, 
determinou que se passasse de uma situação 
de défice de habitação (que se verificava no 
pós 25 de Abril) para a situação actual de 
excedente de imóveis destinados a habita-
ção. Reconhecida a existência de um vasto 
parque edificado e a inevitável imposição 
de normativas minimizadoras do impacto 

ambiental da construção, é expectável um 
futuro promissor para a actividade de manu-
tenção de edifícios.

Deste modo, um dos actuais desafios da 
reabilitação consistirá na implementação 
de estratégias de prevenção e de manu-
tenção, que potenciem uma melhor gestão 
dos recursos (reduzindo custos a médio 
e longo prazo) e permitam prevenir riscos 
e danos, preservando a autenticidade e 
integridade dos edifícios e assegurando, 
assim, uma transmissão mais sustentável 
dos mesmos às gerações futuras [2].

Caracterização do 
edificado habitacional 
de valor patrimonial 
na cidade do Porto

Estudos recentemente efectuados, visando 
a caracterização do sistema construtivo da 
casa burguesa do Porto [3, 4], conduziram à 
concepção de um modelo construtivo destes 
edifícios figura 2), que servirá de base para 
o desenvolvimento deste manual de manu-
tenção. Com efeito, a decomposição em 
vários elementos (paredes exteriores, pisos, 
cobertura, paredes interiores, acessos verti-
cais, caixilhos exteriores, caixilhos interiores 
e instalações) e sub-elementos adotada no 
modelo construtivo, estabelece uma estru-
tura organizativa particularmente adequada 
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quotidianas (limpeza, controlo de ventilação, 
sombreamentos, etc.). Compreende-se assim o 
importante papel reservado à sociedade civil na 
preservação do património, contribuindo para 
um desenvolvimento culturalmente integrado e, 
consequentemente, a relevância de acções de 
sensibilização a esta dirigidas, de que constitui 
exemplo a oficina “JANELAS com TINTA têm 
muito + PINTA”. Esta acção consistiu numa 
actividade de sensibilização para a manuten-
ção de janelas no Centro Histórico do Porto, 
retomando práticas tradicionais que se encon-
tram em desuso ou em risco de desapareci-
mento [7], registadas em vídeo e num manual 
de instruções ilustrado de fácil compreensão 
para os utentes (figura 1).

Nota final

A elaboração do manual de manutenção per-
mitirá contribuir para a consolidação de uma 
metodologia de intervenção que integra todas 
as fases relevantes, designadamente, levan-
tamento, inspecção e diagnóstico, projecto, 
obra e manutenção. Considerando a dimen-
são significativa deste património, espera-se 
que a metodologia proposta encontre ecos na 
sociedade civil, assim como nas empresas, 
para um efectivo prolongamento do tempo 
de vida útil dos edifícios, reduzindo custos 
a médio e longo prazo, garantindo a preser-
vação dos elementos de valor patrimonial e 

contribuindo para uma prática ambientalmen-
te sustentável.

* Artigo redigido ao abrigo do novo acordo 
ortográfico.
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1 | Manual de instruções para manutenção de 
janelas [7]. 

2 | Plantas, cortes e alçados do modelo 
construtivo de uma casa burguesa do Porto [3].

3 | Exemplo de quadro das anomalias mais 
frequentes em paredes exteriores da fachada 
da rua [3].

ao desenvolvimento do manual de manuten-
ção [5, 6]. Por outro lado, a caracterização 
de anomalias mais frequentes do sistema 
construtivo da casa burguesa do Porto con-
templa seja a sua descrição (figura 3), seja 
a identificação das causas (endógenas ou 
exógenas) que estão na base da sua ocor-
rência, bem como as respectivas soluções de 
reparação. Este acervo de dados informará 
necessariamente a natureza das operações 
de manutenção a observar, bem como a cor-
respondente calendarização.

Perspectivas para o manual

A organização de um manual de manutenção 
de edifícios deverá contemplar, consoante 
a especificidade de cada caso, os seguin-
tes aspectos, entre outros: identificação do 
imóvel, cadastro de intervenções anteriores, 
caracterização construtiva, identificação de 
anomalias frequentes ou em curso, progra-
mação das acções de manutenção a realizar. 
Neste último ponto, podem incluir-se as 
seguintes acções [1]: a) calendarização das 
diferentes operações de manutenção (anual, 
mensal, frequente); b) descrição sumária dos 
trabalhos a realizar; c) indicação do respon-
sável pela realização das diferentes opera-
ções (dono, utente, técnico habilitado, artífi-
ce, instalador, empreiteiro, etc.); d) estimativa 
orçamental.

De entre as diversas operações previstas no 
calendário deverão fazer parte uma série de 
inspecções periódicas, a efectuar por técnicos 
qualificados, arquitectos ou engenheiros, a 
fim de avaliar a segurança do edifício, no que 
diz respeito a diferentes factores de risco, tais 
como deformações estruturais, desprendi-
mentos de elementos de fachadas, etc.

Para além dos documentos técnicos, sublinha-
-se a importância do envolvimento dos utentes 
no processo de manutenção, evitando modos 
de uso impróprios, prevenindo situações de 
risco, contribuindo para o registo de informa-
ção e colaborando nas acções de manutenção 
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