PROJECTO PROGRAMA
CONSTRUCAO DA

VALENCIA LAR DE
IDOSOS

PROJECTO MODELO



1. PRESSUPOSTOS

Este projecto € fundamentalmente um exercicio para encontrar um modelo
de Lar destinado a classe média-média nacional que passa por duas
preocupacoes fundamentais:

a) Responder as necessidades desse grupo especifico e maioritario da
populacdo, conseguindo uma oferta que se coloque entre as
residéncias assistidas e os lares sociais, de solidariedade e privados
existentes;

b) Conseguir um custo que possa ser suportado e permita
sustentabilidade na operagdio do negdécio com mensalidades
adequadas.

Ap6s pesquisa profunda concluiu-se que os lares mantém uma imagem
asilar e profundamente deprimente, sendo esse aspecto o principal
responsavel pela falta de procura por parte da classe média que s6 os utiliza
numa situagdo de doenca, dependéncia ou abandono visivel ou encapotado.

Essa imagem € muitas vezes consequéncia dos critérios de admissao e do
modelo de lar que se apresenta na fase inicial de todo o processo. Em
primeiro porque no sentido de rentabilizar o negdcio o mais rapidamente
possivel admitem-se todos os cidaddos, independentemente da sua
condi¢do de saude, sendo que a maior procura € por parte dos dependentes
e doentes. Assim esgotam-se as lotacdes com cidaddos em estado de satude
muito deteriorado o que impede a admissdao de idosos independentes que
pretendem manter a sua vida activa e que ainda apresentam projectos de
vida diversificados.

Mesmo sendo criterioso € admitindo simplesmente cidadaos independentes
a situacdo tende a deteriorar-se, na medida em que esses cidaddos quando
passam a condicdo de dependentes mant€ém-se no mesmo espago fisico em
que se encontravam, criando uma dificuldade nitida aos técnicos e a
imagem do Lar, regressando tudo ao problema inicial.

Como se verifica pelo que foi dito, a estrutura fisica ndo tem a ver com o
nivel da oferta, ou pelo menos ndo € fundamental. Quero dizer com isto que
a classe média-média, independente e com capacidade de pagamento, nio
procura os lares porque estes mantém um modelo asilar e nao € pelo facto
do lar ser mais ou menos luxuoso que essa classe toma as suas decisoes, se
se mantiver o modelo interno de funcionamento.
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E pois importante definir 2 partida que o Lar deve ter espacos diferenciados
para independentes, semi-dependentes e dependentes, procurando nao
apresentar esses espacos desta forma mas utilizando estratégias em que este
tipo de descriminagao seja disfargcado ou pelo menos atenuado.

Existe também a possibilidade de criar espagos dentro da estrutura em que
esta realidade visual deprimente, constituida pelos residentes mais
dependentes, ndo seja a imagem do Lar. Ndo existe razdo para “juntar”
num pequeno espaco todos os residentes dependentes, a olharem para o
vazio durante horas e horas do dia, podendo os mesmos estarem colocados
em espacgos de actividade permanente durante o dia e ocupando espacgos
proximos dos cuidados de saude durante a noite.

Assim serd de reconhecer que o chamado modelo para a classe média-
média passa pela organizacdo interna, pela capacidade profissional da
equipa de trabalho e pelo modelo da organizacdo de trabalho, prestacao de
cuidados e oferta de servigos.

E certo que a arquitectura tem que contribuir minimamente para que essa
equipa, organizacdo € modelo se possam implementar, mas ndo € tdo
essencial como 4 partida possa parecer.

Poderemos pensar que as residéncias assistidas sdo uma resposta inovadora
e mais atractiva para os cidaddos mas isso € enquanto ndo se perceber os
cuidados que sdo prestados e os servigos que sdo oferecidos, ou seja, esse
modelo arquitecténico vai valer por aquilo que dentro dele se fizer e ndo
por aquilo que representa em termos fisicos.

Contudo ha exigé€ncias minimas: quartos individuais que possam servir
também para casais; impedimento de colocacdo de dois cidaddaos que nao
constitua um casal, em quarto duplo; existéncia de inimeros espacos com
oferta de actividades diversas; garantia da intimidade e privacidade dos
cidadaos; espacos exteriores atraentes; diversidade de espacos de alguns
servicos como essencialmente a zona de refeicOes (existéncia de mais de
uma zona de refei¢des); existéncia de “caves” ou “arrecadacdes” contiguas
aos alojamentos que permitam armazenar bens, roupas € outros acessorios
com alguma disponibilidade.

Garantido que seja a possibilidade de dizer “este espaco € meu” e “estou
comodo e independente no mesmo”, garantido que existam espacos
colectivos que possam permitir a escolha por diversas ofertas de
actividades de lazer, garantido o espaco exterior amavel, qualquer estrutura
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arquitectonica serve como oferta modelar ja que o “modelar” ndo estd na
estrutura mas ird estar no funcionamento operacional do Lar.

Outra situacao que se reflecte extraordinariamente na procura e oferta tem a
ver com as mensalidades praticadas. Nesta questdo ndo existem muitas
solugdes, sendo que um dos custos mais dificeis de combater e que se
reflecte violentamente na mensalidade a praticar, tem a ver com o custo da
construcao.

Este custo poderd ser diluido e ser retirado da mensalidade, pelo menos
com efeito tdo violento. A forma de se conseguir chegar a essa situacdo € a
possibilidade de desenvolver um sistema que preveja a existéncia de uma
joia de entrada inicial para os clientes.

Esta joia, que poderia ser substituida ou “trocada” por bens imobilidrios
dos potenciais clientes deve ser avaliada em fun¢do dos custos do capital
investido, juros e amortizagdes, deixando de fazer parte dos custos
operacionais de funcionamento. Assim serd possivel entrar no mercado
com uma oferta de qualidade com custo de mensalidade mais baixo que
serd o que facto é importante para o cliente da classe média-média

Em resumo: o modelo de organizacdo e gestdlo e o modelo de

financiamento com introducao de joia inicial tornam-se as chaves para um
projecto modelo destinado a classe média-média.

2. DESCRICAO DO PROJECTO LAR DE IDOSOS

O Lar de Idosos sera constituido por 3 nucleos, sendo:

e ] Nucleo central interligado directamente aos outros dois

e 2 Nucleos independentes entre si com acessos proprios € que
constituem duas unidades de Lar, cada uma com a capacidade para
40 residentes

O nucleo central terd 3 pisos acima do solo e os nicleos que constituem os
lares terdo dois pisos acima do solo.

O conjunto dos 3 nucleos terd um piso abaixo do solo na totalidade da area
ocupada.
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PISO -1 (CAVE)

Esta drea terd duas ocupagOes distintas: na area abaixo do solo
correspondente aos nucleos que constituem os lares a utilizacdo serd de
estacionamento. Na 4rea correspondente ao nucleo central a ocupacdo sera
com:

Rouparia

Armazém Geral
Arrecadacoes diversas
Oficina

Vestidrios de Pessoal

O acesso serd feito para as dreas de estacionamento, por rampa e escadas.
Para a 4rea afecta a alguns servicos, por rampa, escadas e elevador.

NUCLEO CENTRAL PISO 0 (RES DO CHAO)

Esta drea sera constituida pela maior parte dos servicos:

Area de Satide

Refeitorio Principal/Restaurante
Sala de preparacdo de refei¢coes
Dispensa de dia

Bar

Zona de limpos

2 Ateliers de ocupacdo e lazer
Virias instalagOes sanitarias

NUCLEO CENTRAL PISO 1 (1° ANDAR)

Esta area seré constituida por servicos diversos:

e Saldo polivalente para ocupagdo e lazer, gindsio e actividades
diversas

2 Gabinetes técnicos

Cabeleireiro e esteticista

Biblioteca

Sala de jogos

Virias instalagOes sanitarias

Saldo de refeicoes
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NUCLEO CENTRAL PISO 2 (2° ANDAR)

Esta drea serd constituida por:

Gabinete de administragdo
Gabinete de Director Técnico

Sala de Reunides
Secretaria/servigos administrativos
Sala de espiritualidade

Saldo de refeicoes

O piso 2 serd mais pequeno do que os pisos anteriores do nucleo central
ocupando-se o espagco de diferenca com uma varanda que rodeia todo o
piso.

NUCLEOS CONTIGUOS, LIGADOS AO NUCLEO CENTRAL MAS
INDEPENDENTES ENTRE SI, CONSTITUINDO CADA QUAL UM
LAR:

NUCLEO 1 PISO 0 (RES DO CHAQ)

Esta drea sera constituida por zona de quartos:

5 Quartos duplos

10 Quartos individuais

15 Instalacdes sanitarias correspondentes a cada um dos quartos
1 Instalacdo sanitaria para banho apoiado

1 Sala de sujos

1 Gabinete de pessoal para estar/pausa/atendimento

Virias arrecadacoes

1 Atrio que constituird a entrada principal do Lar 1.

NUCLEO 1 PISO 1 (1° ANDAR)
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Nesta drea teremos todas as instalacdes do rés-do-chdo, excluindo a 4rea de
entrada que serd uma sala de estar/espera/visitas.

NUCLEO 2 PISO 0 (RES DO CHAQ)

Esta drea serd uma copia do nucleo 1, correspondendo ao Lar 2, também
com entrada principal.

NUCLEO 2 PISO 1 (1° ANDAR)

E uma drea exactamente igual ao piso 1 (rés do chio), excluindo o 4trio de
entrada que serd substituido por sala de estar/espera/visitas.

ACESSOS

Os acessos sdo variados para as diversas areas.

O acesso a zona de cave (Piso -1) € feito por rampas (3), escadas e
elevadores.

O nucleo central tem um uUnico acesso para a rua, junto da zona de
preparacdo de refei¢des permitindo o fornecimento directo das mesmas. Os
outros acessos a este nucleo fazem-se exclusivamente pelas entradas
principais dos lares. Poderd eventualmente ter acesso a rua junto ao bar,
onde se podera colocar uma esplanada.

Os acessos aos lares sdo independentes a cada um, estando estes ligados
por acesso directo ao nucleo central.

Os outros acessos sdao constituidos por escadas e elevadores, existindo
acessos do piso 0 para o piso 1 de cada nucleo que constitui os lares
directos e acessos do piso -1 ao piso 2 no nucleo central directos.

2. DESCRICAO PORMENORIZADA DAS AREAS

1. ATRIOS: E um espago destinado 2 recepcdo, espera e estar. E um
espaco amplo que faz o encaminhamento para os acessos horizontais
e verticais do edifico. Existem dois atrios que correspondem as
entradas principais dos dois lares.
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2. GABINETE DE DIRECTOR TECNICO: Espaco reservado ao
Director Técnico dos Lares, com .S privada com area reservada para
pequenas reunioes.

3. SALA DE REUNIOES: Espaco para utilizagdo por residentes e
trabalhadores amplo, com uma L.S, dividida para homens e mulheres.

4. GABINETE DE ADMINISTRACAO: Espaco a utilizar pela
administragdo dos Lares idéntico ao gabinete do Director Técnico,
também com L.S. privada.

5. GABINETE ADMINISTRATIVO: Espaco reservado aos servigos
administrativos, preparados para dois trabalhadores que inclui zona
de arquivo. Utiliza I.S. da Sala de Reunides que fica contigua.

6. SALA DE ESPIRITUALIDADE: Espaco de culto, para ser utilizado
por familiares e residentes como local de tranquilidade e reflexao.
Nao substitui uma capela catdlica mas tem o mesmo objectivo
servindo para as diferentes religioes.

7. GABINETES DE AUXILIARES/PESSOAL. Sao dois, colocados
junto da entrada principal dos lares e que sdao utilizados para
passagem de ocorréncias, registo de notas, pausa e estar dos
auxiliares de servico. Tem acesso répido a todos os quartos e sdo
dotados de sistema de chamada com indicador luminoso e sonoro. E
também previsivel que inclua as camaras do sistema de vigilancia
interna. Tem L.S. proprias.

8. VESTIARIOS: Area que serve para todo o pessoal que presta servico
nas instala¢des. Existirdo 3 vestidarios sendo um de homens, outro de
mulheres e outro destinado a pessoal de empresas exteriores que
prestem servico nas instalacdes. Serdo dotados de armarios
individuais com banco corrido de apoio e I.S. que incluem duche.
Viao estar localizados no piso inferior, -1 cujo acesso € fito por
rampa, escadas ou elevador e estardo dotados de porta com abertura
por cddigo com possibilidade de registo de ponto.

9. AREAS DE CONVIVIO E OCUPACAO/LAZER: Sdo 4reas
destinadas ao convivio, lazer e desempenho de actividades a
desenvolver pelos idosos. Serdo constituidos 2 ateliers técnicos no
rés-do-chado com LS. proprias, 2 gabinetes técnicos para
multifungdes no 1° andar, onde existirda também um
cabeleireiro/esteticista, uma biblioteca, uma sala de jogos € um saldo
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polivalente para varias actividades. No 1° andar existirdo I.S. para
homens e mulheres que servirdao toda a drea de lazer.

10.REFEITORIO/SALA DE REFEICOES: Espaco amplo para servir a
mesa, sentados em grupos de 4, entre 80 a 100 pessoas, colocado no
rés-do-chdo, em espagco contiguo ao bar. Tem anexado LS. para
homens e outra para mulheres e em espaco aberto lavatdrios de
maos. Este espaco terd estruturas moveis que permitem a sua divisao
em quatro zonas distintas e também o seu fecho ou abertura em
relacdo ao espaco contiguo do nucleo central. Para além deste saldo
principal existem mais duas zonas de refeicOes nos pisos da zona
central que poderao ser utilizadas para refeicoes.

11.SALA DE PREPARACAO DE REFEICOES: Espaco destinado a
fazer a recep¢do, o armazenamento, o aquecimento e a distribui¢do
das refeicOes que serdo confeccionadas no exterior. Recolhe também
a palamenta ap0s refeicoes. Estard dotada de lavatorios, bancadas e
pequenos equipamentos essenciais ao servico de alimentagcdo. Tem
acesso directo para o exterior e zona de lixos.

12.DISPENSA DE DIA: Espaco contiguo a sala de preparacdo de
refeicoes que servird para armazenamento em condi¢cdes de bom
acondicionamento, produtos de consumo a utilizar
extraordinariamente.

13.BAR: Espaco destinado a pequeno bar para residentes, trabalhadores
e visitas que poderd ter uma esplanada com acesso ao exterior
(Jardim). Estara colocado no piso O junto a sala de refei¢Oes. Ficara
servido pelas L.S. da sala de refei¢oes.

14.ROUPARIA: Area destinada 2 recolha de roupa limpa e suja, em
espacos devidamente isolados com circuitos de saida e entrada
distintos. Terd area de armazenamento € tem acesso para carrinhas
por rampa.

15.QUARTOQOS: Os quartos terdo o modelo individual e o modelo de
casal, podendo ser ocupados por uma ou duas pessoas. Terdao L.S.
privada. Serdo divididos em dois lares, cada um com a capacidade
para 40 residentes. Cada um dos lares terd 10 quartos duplos e 20
quartos individuais que serdo distribuidos em dois pisos com metade
dos quartos cada um, ou seja grupos de 5 quartos duplos e 10
individuais. Cada pequeno grupo destes que alojard 20 residentes €
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servido por uma L.S. para banho apoiado e por arrecadacOes para
roupa € outros materiais necessarios a esse grupo.

16.AREA DE SAUDE: Espaco que terdi um gabinete de
observagao/técnico para consulta de enfermagem e médica e uma
sala de tratamentos. Nesta drea serd constituida também uma zona de
limpos para esterilizacdo e armazenamento de material estilizado,
equipada com autoclave e equipamento de selagem de manga para

esterilizacdo. Esta drea terd ainda uma pequena sala de espera e uma
LS.

17.ZONAS DE SUJOS: Existem vdarias zonas de sujos sendo a sua
colocacdo e distribuicdo feita de forma a assegurar um circuito
proprio até ao exterior. Cada nucleo de lar terd uma zona de sujos no
rés-do-chdo e existird uma terceira junto a area de saude. As zonas de
sujos serao dotadas de equipamentos para absorcdo de arrastadeiras e
urindis descartaveis e equipamento de selagem de sacos de sujos.

18.ARMAZEM GERAL: & um espaco na cave (piso -1) que servird para
armazenamento geral de materiais, devidamente acondicionados. O
espacgo poderd ser dividido conforme a especificidade dos materiais a
armazenar, tendo uma zona de produtos inflamdveis e outra de
produtos potencialmente perigosos com as respectivas segurancas.

19.ARRECADACOES: Existird uma 4rea para arrecadacdes diversas
para materiais de utilizacio no Lar como cadeiras de rodas,
andarilhos, ferramentas de jardim, etc. Nao estando definido o
numero de arrecadagdes serdo as necessdarias para as necessidades a
avaliar. Este espaco estara localizado no piso -1 (cave).

20. OFICINA: Espaco que servird para pequenas reparacoes dotado de
materiais necessarios a esse efeito. Ficard localizado no piso -1
(cave).
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3. QUADRO REFERENCIA DE DESCRIMINACAO DE AREAS
(EMM 2)
De acordo com despacho normativo n°12/98 — Calculo de areas

Quadro de Entradas

Numero de camas (un)
Numero de pisos acima solo das estruturas
lar (un)
Numero de pisos acima do solo da
estrutura central (un)
Numero de pisos abaixo do solo (un)
Percentagem de dreas comuns

Quadro Resumo

Somatdério de Areas Uteis (m2)
Somatorio de Areas brutas (m2)

Areas por
usos

Area de
acesso

Descricao

Atrios

Areas
unitaria
S
minima
s (m2)

Areas
unitarias
assumida

s (m2)

Areas
acumulada
s (m2)

Area de
direccao e
servicos

Gabinete
director

Sala reunioes

Gabinete
administrativo

Area util minima por
posto de trabalho 2 m2

Instalacdo
sanitiria

Auditério

Area de
instalacoes
para pessoal

Sala pessoal

Instalacdo
sanitdria

Vestiarios,
zona descanso

Instalacdo
sanitaria com
duche

Area de
convivio e de
actividades

Sala
polivalente
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Areas por
usos

Descricao

Ateliés de
ocupagao

Areas
unitaria
S
minima
s (m2)

Areas
unitarias
assumida
s (m2)

Areas
acumulada
s (m2)

Instalacdo
sanitdria

2mX1,5m com
lavatério sobre poleias
e sanita; 15 pessoas ou
menos

Instalacdo
sanitdria

2,2mX2,2m; 15
pessoas ou menos

Instalacdo
sanitaria

1 cabine com sanita
por cada 10 pessoas,
separadas poor sexo;
mais de 15 pessoas

Area de
refeicoes

Sala de
refeicdes
principal

Salas de
refeicdes
secundarias

Instalacdo
sanitdria

2mX1,5m com
lavatério sobre poleias
e sanita; 15 pessoas ou
menos

Instalacdo
sanitdria

2,2mX2,2m; 15
pessoas ou menos

Instalacdo
sanitdria

1 cabine com sanita

por cada 10 pessoas,

separadas poor sexo;
mais de 15 pessoas

Cozinha/Cop
a

Cozinha

Quatro zonas distintas:
preparacdo, confecgdo,
lavagem, arrumos de
utensilios, copa de
distribuicdo de
alimentos

Dispensa de
dia, arrumos

Compartiment
o de lixo

Camaras
conservacao

Lavandaria
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até 20 camas € 0,8 m
para mais; cinco zonas
distintas: lavagem,
secagem, engomadora,
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estendal exterior
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Areas por

usos

Area de
quartos

Descricao

Quarto
individual
(area util
incluindo sala
de estar e
rouparia)

Areas
unitaria
S
minima
s (m2)

Areas
unitarias
assumida

s (m2)

Areas
acumulada
s (m2)

Minimo de 50% de
quartos individuais,
todos com acesso de
cadeira de rodas; cada
grupo de quartos com
o maximo de 10 camas
e uma sala de estar,
copa e rouparia, cada
piso tem banho
assistido e zona de
sujos com pia

Quarto casal
(idem)

Sala de estar
com copa

2m?2 por pessoa

Rouparia

Instalacdo
sanitaria dos
quartos

2,15mX2,1m;deficient
es

Banho
assistido

Area de
saude

Gabinete de
saude

Instalacdo
sanitaria com
duche

Somatoério
das areas
ateis

Total de
areas brutas
incluindo
areas
comuns

Indice de
construcio

TOTAL

Partindo do principio que o preco de construgdao m2 € de 600 € temos um
investimento total de 1.814.400 €.

A facturacdo minima anual desta unidade € de 864.000 €, podendo atingir

1.152.000 €
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