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RESUMO

Este trabalho tem como objetivo principal o desenvolvimento de um indice de Custo de Manutenc&o
de Fragdes Auténomas de Edificios, através da materializacdo de uma etiqueta semelhante a utilizada
na certificacdo energética, tendo como fundamento os denominados custos de utiliza¢do, 0s custos de
exploracdo e os custos de manutencdo existentes ao longo da vida util de uma fracdo autbnoma em
edificios em regime de propriedade horizontal. Procurou-se, entdo, criar um processo simplificado,
gue permitisse ao utilizador/consumidor uma comparacdo instantdnea e aprecidvel dos custos em
servico de edificios, permitindo a consciencializa¢do dos compradores e da sociedade em geral.

Em profunda crise econémica e de contengdo de custos, um mecanismo de execugdo elementar como
0 que se desenvolve podera permitir poupancas significativas para inimeras familias, para as empresas
de gestdo de edificios, para o sector imobiliario e sector bancario e, ainda, para o Estado. Um processo
de avaliacdo que podera revolucionar toda a industria da construgdo e sociedade, na tentativa de criar
bases mais sustentaveis, mais duradoiras e mais econémicas no futuro, para usufruto de todas as
geracoes.

O Indice de Custo de Manutencéo avalia os encargos dum agregado familiar médio numa determinada
fracdo autdnoma, relativamente a um conjunto de caracteristicas e propriedades inerentes da habitacdo
e do edificio e a sua localizacéo geogréfica. A avaliacdo é sustentada nos seguintes fatores de custo:

- Custo com Energia: Eletricidade e G&s;

- Custo com Abastecimento de Agua, Saneamento de Aguas Residuais e Gestdo de Residuos
Sélidos;

- Custo com Impostos (Imposto Municipal sobre Iméveis);

- Custo com Seguros (Seguro Contra Incéndio ou Multirriscos);

- Custo com Condominio.

E ainda tido em atencdo o custo com manutencdo anual e ndo anual (do edificio e da propria fracéo
autobnoma), avaliando quer os momentos de intervencao, quer 0s encargos inerentes a essa intervencao.
S&0 ainda feitas varias referéncias a outros fatores de custo a ter em conta aquando da aquisicdo duma
habitacdo, como sejam o0s custos com crédito bancario, taxas municipais, custos com
telecomunicagfes e com seguranga.

Apos a aplicacdo deste indice a quatro casos de estudo, foi possivel perceber que os encargos totais
num periodo de 50 anos poderiam representar no minimo 2 vezes o valor da aquisicdo da fracdo
autdbnoma e, noutra perspetiva, os encargos com a utilizacdo e exploragdo (ndo considerando 0s custos
com o crédito bancario) poderiam igualar o valor inicial da fragdo. Foi, ainda possivel constatar a
fragilidade do fundo de reserva comum, ja que a percentagem usualmente utilizada é claramente baixa.

PALAVRAS-CHAVE: Edificios em Servico, Etiqueta de Avaliacio, Fatores de Custo, indice de Custo de
Manutengdo, Manutencéo de Edificios.
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ABSTRACT

The primary purpose of this paper is the development of a Maintenance Index Cost of “Autonomous
Fractions”, through the materialization of a label similar to that used in the energy certification, taking
as a basis the usage, operating and maintenance costs present throughout the lifetime of an
autonomous fraction in buildings in horizontal property regime.

As such, it was attempted to develop a simplified process, which would allow the user / consumer an
instant and simplified comparison of the building’s costs in-use, allowing the awareness of buyers and
society in general.

In the economic crisis and cost containment, an elementary mechanism as the one developed could
allow significant savings for many families, for building management businesses, for the real estate
and banking sector, and also to the State. A process that could change the entire construction industry
and society in an attempt to create a more sustainable basis, more lasting and more economical in the
future, to be enjoyed by all generations.

The Maintenance Index Cost evaluates the relative position of the household for a certain autonomous
fraction in relation to a set of inherent characteristics and properties of the dwelling and the building
and its geographical location. The evaluation is based on the following cost factors:

- Energy Costs: Electricity and Gas;

- Water Supply, Sewerage and Solid Waste Management Costs;
- Tax Costs (Property Tax);

- Insurance Costs (Insurance against Fire or Multirisks);

- Apartment Complex Costs.

It is also taken into account the annual and annual life-cycle maintenance costs (building and own
autonomous fraction), evaluating both the moments of intervention, whether the charges involved in
this intervention. There are also referenced other cost factors to be taken into account when the
acquisition of a dwelling, such as the costs of bank loans, municipal taxes, telecommunication costs
and safety.

After applying this index to four case studies, it was revealed that the total charges for a period of 50
years could represent at least 2 times the amount originally paid by the autonomous fraction and, in
another perspective, the costs of exploitation and exploration (not considering the cost of bank credit)
could equal the initial value of the fraction. It was also possible to assimilate the fragility of the joint
fund, as the percentage usually used is clearly low.

KEYWORDS: Building in Use, Evaluation Label, Cost Factors, Maintenance Index Cost, Building
Maintenance
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1

INTRODUCAO

1.1. INTRODUCAO

Na atual sociedade, a disponibilidade e acessibilidade da informacdo é garantida a quem a quiser
pretender, nomeadamente através do trabalho efetuado pelos meios de comunicagdo. Neste d&mbito,
procura-se, de seguida, apresentar uma breve coletdnea de noticias relevantes para a tematica em
estudo, procurando o seu enquadramento social, econémico e espacial.

28 de Dezembro de 2012 ([www.1])

“A fatura da eletricidade sobe 2,8% e a conta do gds aumenta 2,5% em 2013 para a maioria dos
consumidores. Os aumentos prendem-se com o processo de liberalizagdo do mercado e aplicam-se a
quem ndo tenha ainda trocado para o operador privado. (...) Os trés operadores de telecomunicagoes
avancaram ja um aumento de 3% nos tarifarios em 2013. Em sentido contrdrio encontram-se as
tarifas do telefone fixo, que véo baixar 23,3% por minuto no horario normal a partir de 1 de Janeiro,
para os 0,024 euros. (...) Ndo havendo um valor fixo para o aumento nos pregos das rendas, os
inquilinos com contratos de arrendamento posteriores a 1990 tém um teto maximo de aumento de
3,4% em 2013. No caso dos imdveis com contratos anteriores a década de 90, a atualizacdo de precos
serd negociada com o senhorio ou calculada de acordo com o valor fiscal do imovel.”

09 de Janeiro de 2013 (Jwww.2])

“O indice de custos de constru¢do de habita¢do nova aumentou 2,4% em novembro face ao mesmo
més de 2011, mais 0,2 pontos percentuais face a variacao de outubro, divulgou hoje o INE. No indice
de custos de construgdo de habitacdo nova, a variacdo nos apartamentos foi de 2,2% (2,0% em
outubro), enquanto o indice relativo as moradias aumentou para 2,6% (2,5% em outubro). (...) O INE
revela ainda que o indice de precos de manutencao e reparacgdo regular da habitacédo cresceu 2,8%

’

em termos homologos em novembro, a mesma variagdo registada em outubro.’

14 de Janeiro de 2013 ([www.3])

“"Um processo de construgdo é complicado desde o inicio, mas o mais importante é haver
financiamento. E depois, haver financiamento para fazer uma obra que néo se torne muito cara. O
que é uma obra muito cara? E uma obra mal construida. Depois a manutengéo é permanente e como
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ha pouco uso em Portugal de respeitar as necessidades de manutencéo do edificio, h&4 muitos edificios
que ficam em ruinas", afirmou Siza Vieira.”

Vivemos, atualmente, uma profunda crise econémica com consequéncias relevantes em varios setores
da sociedade. O Programa de Assisténcia Econdmica e Financeira subscrito com os constituintes da
chamada “Troika” (Banco Central Europeu - BCE -, Fundo Monetéario Internacional - FMI -, e
Comissdo Europeia - CE) conduziu a uma reestruturacdo massiva de variadissimos setores
estruturantes da sociedade que, por sua vez, repercutiram-se, concludentemente, nos elementos mais
bésicos estabelecidos na constituicdo portuguesa, com consequéncias transversais e profundas. As
reformas instituidas no acordo e implementadas pelo XIX Governo da Républica Portuguesa tiveram
um forte impacto na sociedade, num processo austero e célere de reformulacdo das estruturas sociais,
econdmicas e funcionais, processo esse que deveria ter sido iniciado e desenvolvido na Gltima década
e ndo por imposicdo das instituicbes europeias. Este processo, acompanhado por aumentos de
impostos distribuidos por toda a sociedade, pela estagnacdo de investimento publico e privado, pela
desalavancagem das instituicGes bancarias e pela turbuléncia na moeda europeia, conduziu a um
aumento do desemprego e & diminuigdo do consumo, a que Se seguiu a recessdo econémica. E neste
ambiente de permanente turbuléncia, que aparentemente continuara com a reformulagdo do Estado,
gue se procura, finalmente, a otimizacao das estruturas e funcdes de cada sector, ndo se limitando ao
Estado.

O sector da construgdo foi devastado pela atual crise, como consequéncia do desinvestimento publico
e privado, eliminando inimeras empresas e levando ao desemprego milhares de pessoas.
Sobreviveram as empresas capazes de garantir concorréncia no mercado livre, mercado esse que
comprimiu. Este facto obrigou as empresas, para subsistirem, a otimizagdo de recursos e a
maximizagdo da eficiéncia e eficacia de trabalho. Ora, transversalmente ao Estado, esta mudanca de
paradigma foi forcada, como consequéncia da crise econdmica que abalou o mundo financeiro em
2008 - crise do “‘subprime” -, e certamente lamentada pelas personagens em jogo. Todas estas
mudangas paradoxais permitiram, no entanto, a consciencializagdo da sociedade, ou pelo menos, o seu
ressurgimento.

Um dos problemas mais significativos no sector da construgdo, com sequelas claras para a sociedade,
passa pela qualidade dos projetos de construgdo. As empresas de construgcdo centram as suas atencdes
na edificacdo e no lucro, sabendo que concluidas as garantias impostas nas condigdes juridicas e
contratuais para os respetivos trabalhos de construcdo, cessam as suas responsabilidades. No entanto,
as consequéncias de um projeto débil, prevalecem no tempo. As habita¢cdes sdo um claro exemplo
disso. Para o dono de obra, a concecdo e definicdo do projeto e a determinacéo do investimento inicial
sdo os elementos mais importantes para a divulgacdo de um empreendimento. Por outro lado, o0s
utilizadores/consumidores procuram essencialmente conhecer quais 0s custos com rendas ou
empréstimos bancérios, ignorando os custos anuais de utilizacdo (como por exemplo custos com
condominio, impostos, seguros, entre outros), os custos anuais de exploragdo (custos associados a
energia e aguas e esgotos) ou ainda os custos de manutencdo. A transacdo decorre, portanto, num
clima de desinteresse e inconsciéncia, proliferando hébitos que, posteriormente, terdo um forte
impacto econémico nas familias portuguesas e na sociedade. E, entdo, importante criar um mecanismo
automatico superficialmente simplificado de consciencializacdo dos compradores e da sociedade em
geral. Um mecanismo que permita perceber ao longo da vida Util da habitagdo quais as necessidades
monetéarias e permitir a comparagdo entre empreendimentos e a livre e consciente escolha por parte do
utilizador/consumidor. Ou seja, permitir perceber qual a habitagdo que ficara mais barata ao longo da
vida.
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Procurou-se, assim, desenvolver uma etiqueta semelhante a utilizada na certificacdo energética, tendo
em conta 0s custos anuais de utilizacdo, os custos anuais de exploragdo e ainda 0s custos com
manutencdo. Foram tidas em consideracdo as alteragdes impostas pelas instituicbes europeias no
programa de apoio financeiro, tais como a liberalizacdo do mercado energético, a alteracdo do
mercado arrendatério - Lei das Rendas-, a alteracdo do sistema fiscal e tributario, bem como a reforma
dos servicos de &guas em Portugal.

1.2. MOTIVACAO

Dado o envelhecimento do nosso patrimdnio edificado, a reabilitacdo e manutencdo de edificios tém
vindo a assumir uma crescente importancia no nosso pais. A analise do nosso pargque habitacional
permite concluir que existe um enorme desfasamento entre o edificado e as verdadeiras necessidades,
0 que conduz a custos superiores ao longo da vida Util do edificio ou ainda a desproporcionalidades
significativas dos custos relativamente a edificios considerados sustentaveis. Sera possivel alterar esse
paradigma?

A concecdo de projetos procura responder as necessidades contratualmente exigidas, ou seja, ao
programa fornecido pelo dono de obra, bem como as normas e regulamentos aplicaveis. E este que
define os principios elementares da edificacdo, ndo s6 no momento da materializagdo do projeto, mas
também ao longo da vida Gtil. Como tal, a delineacdo do projeto de construgdo torna-se no aspeto mais
relevante na construgdo de um empreendimento, com repercussdes que se estendem por toda a
sociedade. Percebe-se entdo que, para existir uma verdadeira sustentabilidade e otimizacdo e
minimizacdo de recursos, seja necessario um estudo aprofundado das consequéncias de cada solugdo
implementada no empreendimento. Estudo esse que permita perceber quais as solugdes ideais para a
minimizacdo dos custos associados a uma edificacdo, custos esses que se propagam por dezenas de
anos.

A atual crise econdémica, apesar do indescritivel cariz negativo sobre a sociedade portuguesa, permitiu
0 ressurgimento da consciéncia critica, da capacidade de andlise e da capacidade de aprimorar o0s
sistemas base da civilizagdo como a conhecemos. Fazer mais com menos tornou-se hum principio
basico, num conceito a ter em conta em qualquer atividade. Um dos sectores com maior impacto é sem
duvida o sector da construcdo. A delineagdo de um projeto sustentdvel ao longo da vida atil do
empreendimento permitira uma reducdo de custos significativa para os utilizadores/consumidores, na
medida em que 0s custos associados a utilizacdo, exploragdo e manutengdo poderdo ser
consideravelmente reduzidos, em relacdo a um projeto dito ndo sustentavel. A diminuicdo destes
encargos estende-se para la dos associdveis aos utilizadores/consumidores. A diminuicdo de encargos
reflete-se ndo s6 ao nivel da gestdo de edificios (condominios), mas também a gestdo do patrimoénio
imobiliério (que envolve a banca, seguradoras, empresas de instalacdo de equipamentos, Estado, entre
outros), em muito influenciada pela doutrina politica em “vigor”.

Entende-se, portanto, que a implementacdo de um mecanismo de contabiliza¢do prévia de custos que
permita a sustentabilidade das edificagbes seja proeminente para a sociedade, mecanismo esse que
permitiria realocar recursos para as verdadeiras necessidades da sociedade. E um desperdicio que
podera e deverd ser eliminado, para 0 bem comum. Um tema de cariz social, econémico, politico e
tecnolodgico, que merece, sem duvida, o seu estudo. Foi um prazer, para o autor, participar no estudo
desta problematica.
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1.3. OBJETIVO

O trabalho tem como objetivo principal o desenvolvimento de um indice de Custo de Manutencdo de
Fracbes Auténomas, através da obtencdo de uma etiqueta semelhante a utilizada na certificagcdo
energética, tendo como fundamento os denominados custos de utilizacdo (condominio, impostos e
seguros), os custos de exploracdo (Aguas e esgotos e energia) e 0s custos de manutencdo (anual e ndo
anual) existentes ao longo da vida util de uma fracdo autbnoma em edificios em regime de propriedade
horizontal. Procurou-se, entdo, criar um mecanismo simplificado, que permitisse ao
utilizador/consumidor uma comparacdo instantanea e simplificada dos custos em servico de edificios,
permitindo a consciencializacdo dos compradores e da sociedade em geral.

A percecdo de custos com habitacdo centra-se, atualmente, unicamente nos custos associados as
condicdes de pagamento de rendas e empréstimos bancarios. No entanto, esta é iluséria. Os custos ao
longo da vida util sdo variadissimos, dependentes de fatores econémicos volateis e complexos, de
mecanismos de atualizagdo e de reformulacBes/reestruturagbes dos sistemas de comercializagdo e
sistema fiscal e tributério. Ora, serd logico investir numa habitagdo com custos de servico, ou seja,
custos ao longo da vida util, significativos em relacdo ao investimento inicial? Sera que uma
alternativa com um investimento inicial mais caro que apresenta menores necessidades econémicas
anuais compensa? O que se propde, entdo, é criar um mecanismo que permita responder a essas
guestdes, de forma simplificada para o utilizador/consumidor comum, permitindo uma escolha
consciente dos custos associados a sua opgao.

A implementagdo deste mecanismo permitira mudar o paradigma da construcdo, incentivando a
construcdo sustentavel e inteligente, com repercussdes sociais, econémicas, politicas e tecnologicas,
através da otimizacdo e minimizagdo dos recursos. Em plena crise econdmica e de contencdo de
custos, um mecanismo de execucdo elementar como o que se propde desenvolver permitira poupangas
significativas para inUmeras familias, para as empresas de gestdo de edificios, para o sector imobiliario
e sector bancério e, ainda, para o Estado.

1.4. AMBITO

O indice de Custos de Manutencdo de Edificios proposto aplica-se exclusivamente a frages
autobnomas de edificios de condominios para habitacdo. O processo de avaliacdo permite ainda
distinguir habitacbes novas das usadas, quer pela idade desta, quer pelas respetivas necessidades de
manutencdo. O atual indice foi moldado segundo as caracteristicas e propriedades singulares da
habitacdo em regime de propriedade horizontal, ou seja, habitacdo em edificio de condominio.
Este indice podera ser aplicado a edificios publicos, hotéis, centros comerciais, entre outros casos,
desde que seja devidamente transportado para a realidade de cada tipo de utilizacao.

1.5. ORGANIZAGAO DO TRABALHO
O presente trabalho apresenta-se dividido em cinco capitulos, bibliografia e anexos.

O capitulo um procura o enquadramento tecnoldgico, social, econémico e politico da tematica em
questdo, através da introducdo e explanacdo da problematica em analise. Este capitulo encontra-se
apartado em seis subcapitulos, procurando uma introdugdo progressiva do tema. Procurar-se-a definir
ainda o objetivo fulcral do trabalho, as motivagbes para o seu desenvolvimento, o dmbito deste, a
organizacdo do trabalho.
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O capitulo namero dois procura dar a conhecer uma sintese do conhecimento existente sobre a
tematica, servindo de base para o desenvolvimento do trabalho. Numa primeira fase apresenta-se 0s
conceitos de Gestdo de Edificios, focando-se nos seus objetivos e atividades. De seguida, é exposto o
conceito de Manutencao de Edificios e suas componentes, como as politicas, operacdes e modelos de
manutencdo e, ainda, o conceito de elementos fonte de manutencdo. Numa terceira e Gltima fase, sdo
transversalmente analisados outros conceitos interessantes para o tema em estudo.

O terceiro capitulo assenta no desenvolvimento do sistema de analise dos custos de servi¢o de
edificios, analisando a metodologia Life Cycle Costing (LCC) e seus custos associados, como sendo
parte constituinte os custos de investimento inicial e os fatores de custos em servico, de que fazem
parte os custos de exploracdo, os custos de utilizacdo e os custos de manutencdo. Por fim, é
desenvolvido o Indice de Manutencdo de Edificios, materializado por uma etiqueta final de
classificagdo das fragdes autbnomas.

No capitulo nimero quatro, surge a aplicacio do indice de Manutencio de Edificios, desenvolvido no
capitulo anterior, a um caso de estudo, sendo este plenamente definido para permitir o seu
enquadramento objetivo na analise efetuada neste trabalho.

Por fim, o quinto capitulo tem como prop6sito permitir um sumario global do trabalho desenvolvido,
suas conclusoes e, ainda, a delineacdo de algumas propostas de desenvolvimento futuro.
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2

SINTESE DO CONHECIMENTO

2.1. CONSIDERACOES INICIAIS

Este capitulo tem como objetivo dar a conhecer, em sintese, alguns conceitos existentes inerentes a
tematica em estudo. Interessa fazer compreender algumas nogdes sobre Gestdo de Edificios, bem
como clarificar o conceito de Manutencdo de Edificios, Sistema Integrado em Manuten¢do (SIM) e
Facility Management (FM) como mecanismos de garantia do funcionamento integral dos edificios e a
sua importancia para a avaliacdo de edificios em servigo. Sera ainda, inicialmente, apresentada uma
breve revisdo da bibliografia do tema em estudo.

2.2. REVISAO DA BIBLIOGRAFIA

Este capitulo procura dar a conhecer os principais desenvolvimentos bibliograficos sobre a
problemética em andlise, sendo mote de observacdo teses de dissertacdo desenvolvidas, artigos de
opinido e conferéncias em revistas e jornais, livros, normas e legislacdo aplicavel sobre o tema em
estudo.

O presente trabalho, recorde-se, tem como objetivo desenvolver um sistema de identificacdo dos
custos em servico de edificios (habitagOes), corporalizado por uma etiqueta. O tema central estarg,
portanto, assente nos custos do ciclo de vida (ou custos em servigo). No entanto, ndo se identificou
nenhum trabalho com o mesmo objetivo, ndo obstante a vastissima investigagdo que desde os anos
sessenta existe no dominio dos custos em servico. Tentar-se-4, assim, referenciar os trabalhos
existentes sobre sistemas de identificagdo de custos ou similares.

A abordagem dos estudos desenvolvidos sobre avaliagdo de edificios em servico centra-se,
principalmente, na tematica da sustentabilidade de edificios e/ou projetos, avaliagdo da seguranca de
edificios, avaliacdo do desempenho de edificios através de indicadores, certificacdo e apreciacdo
energética de edificios e avaliagdo dos custos do ciclo de vida (Life Cycle Costing, conhecido pela
sigla LCC), existindo inimeros trabalhos e investigacdes nestas vertentes, com destaque para 0s
seguintes:

- “Life Cycle Maintenance Costs by Facility Use”, artigo de Edgar Samuel Neely Jr. e Robert
Neathammer para o “Journal of Construction Engineering and Management”, de 1991 [este artigo da
destaque ao trabalho desenvolvido pela “U.S. Army Construction Engineering Research Laboratory”,
na definicdo de uma base de dados que contém custos médios anuais com manutengdo por “pé
quadrado” - “square foot” - por tipo de utilizacdo de edificios, custos anuais com equipamentos e
materiais por tarefa de manutencéo, entre outros] (Neely, E. & Neathammer, R., 1991);
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- “Decision Support Life Cycle Analysis System in Building Design”, dissertagdo de Isam Ali
Kabbani para a “Faculty of the Graduate School of the University of Colorado”, de 1993 [que destaca
a importancia do custo do ciclo de vida na concecédo de projetos de edificios] (Kabbani, I.A., 1993);

- “OMRE: A Multicriteria Rating Methodology for Buildings”, artigo de C.A. Roulet, F.
Flourentzou, H.H. Labben, M. Santamouris, I. Koronaki, E. Dascalaki e V. Richalet, para a “Building
and Environment”, de 2002 [este artigo tem como objetivo definir uma metodologia de analise que
permita classificar ou qualificar edificios de servico e determinar cenarios de recuperacdo do
investimento de acordo com 0s seguintes parametros: energia usada para aquecimento, arrefecimento e
outras aplicagdes; impacto no meio ambiente; qualidade ambiental interior; e custos] (Roulet, C.A. [et
al.], 2002).

Em Portugal, realcam-se as seguintes dissertacbes da Faculdade de Engenharia da Universidade do
Porto:

- “Gestao de Edificios - Informac¢do Comportamental”, dissertagdo de Agnelo Cruz Tavares
para a Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto, de 2009 [estrutura a informacdo sobre
custos de edificios em servigo] (Tavares, A.d.C., 2009);

- “Analise Comportamental de Edificios - Observagao de Custos em Servi¢o”, dissertacao de
Carolina da Mota Cordeiro para a Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto, de 2009 [define
0s custos de edificios em servico e procede a uma analise comparativa de custos médios anuais com
manutencao num conjunto de 23 edificios] (Cordeiro, C.d.M., 2009);

- “Sistema de Identificacdo de Custos de Servico de Edificios”, dissertagdo de Raquel da Silva
Ribeiro para a Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto, de 2009 [desenvolvimento de um
sistema de identificacdo de custos de servigo de edificios, materializado por uma etiqueta] (Ribeiro,
R.d.S., 2009).

O trabalho desenvolvido por Raquel da Silva Ribeiro servird de base a presente dissertacdo,
procurando 0 seu enquadramento nas condigBes atuais da sociedade portuguesa, bem como o
aperfeicoamento do sistema de identificagio de custos de edificios em servico, ou seja, do Indice de
Manutencdo de Edificios.

Foram, ainda, desenvolvidos alguns estudos sobre a disponibilizacio de informagéo acerca dos custos
do ciclo de vida de um edificio para os consumidores, sendo indubitavelmente um assunto a destacar
na realizacdo do presente trabalho, com destaque para 0s seguintes artigos:

- “Life Cycle Cost: A New Form of Consumer Information”, de R. Bruce Hutton e William L.
Wilkie para o “Journal of Consumer Research”, Volume 6, de 1980 [este artigo sugere o conceito de
custo de ciclo de vida como sendo digno de atencdo na pesquisa do consumidor, do marketing e da
politica publica sobre habitacdo, sendo destacado como um mecanismo potencial de promogdo da
consciencializacio do consumidor] (Hutton, B.B. & Wilkie, W.L., 1980);

- “The Effect of Life Cycle Cost Information on Consumer Investment Decisions Regarding
Eco-Innovation”, de Josef Kaenzig e Rolf Wiistenhagen para o “Journal of Industrial Ecology”,
Volume 14, de 2009 [este artigo sugere uma classificacdo para categorizar diferentes perfis de custos
para a eco-inovagdo e um modelo de concecdo que permite que a informacéo relativa aos custos do
ciclo de vida influenciem a decisdo do consumidor no que diz respeito a eco-inovacao] (Kaenzig, J. &
Wastenhagen, R., 2010);

- “Life Cycle Cost Disclosure, Consumer Behavior and Business Implications - Evidence
From an Online Field Experiment”, de Matthias Deutsch para o “Journal of Industrial Ecology”,
Volume 14, de 2009 [este artigo procura perceber qual o comportamento dos consumidores quando
sdo confrontados com estimativas de custos de operagéo e de custos de ciclo de vida, aplicado a um
caso de estudo] (Deutsch, M., 2010).
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Referéncia ainda para a inexisténcia de dados relevantes em normas ou legislacdo nacional ou
internacional e, ainda, em monografias sobre o tema em estudo, concentrando-se, 0s existentes,
novamente na sustentabilidade dos edificios, nos custos de ciclo de vida, na avaliacdo de indicadores e
na certificacdo energética.

Concluindo, o estado do conhecimento em investigacdo na presente monografia encontra-se numa fase
embrionéria, cujo primeiro passo foi protagonizado por Raquel da Silva Ribeiro no trabalho
previamente declarado. Ndo foram identificados quaisquer mecanismos similares como o que se
pretende desenvolver, quer em Portugal, quer Internacionalmente.

2.3. GESTAO DE EDIFicIOS
2.3.1. CONSIDERACOES INICIAIS

A gestdo é caracterizada como sendo uma atividade ou um processo de administragdo, um mecanismo
de organizagdo e otimizacdo de recursos em fungdo de um determinado projeto ou objetivo. Este termo
é consideravelmente abrangente, cujas vertentes se expandem um pouco por toda a sociedade, nos
mais diversos sectores, do qual faz parte a construgdo com a designagéo de Gestéo de Edificios.

A Gestdo de Edificios é todo um conjunto de procedimentos que visam a otimizacdo dos edificios,
procurando parametrizar e contextualizar comportamentos, tendo como objetivo fulcral permitir a
conservacdo dos padrdes iniciais de funcionamento destes. Segundo Calejo, “a Gestdo de Edificios
procura que no dominio técnico, as solugdes construidas obedegam as exigéncias para que foram
projetadas garantindo o minimo de encargos com o seu desempenho” (Rodrigues, R.M.G.C., 2001).
Esta vertente da gestdo procura, entdo, garantir o funcionamento integral das solucdes
técnicas/construtivas durante 0 maximo tempo possivel, consumindo 0 menor nimero de recursos e
encargos, atraves de procedimentos de otimizacdo da utilizacdo do edificio, da promogao de acGes de
manutencdo e através de mecanismos de protecdo do edificio e de consciencializagdo dos utentes.

A manutencdo da solucdo inicialmente projetada dependera, naturalmente, do conhecimento dos
utilizadores. Para que um bem se mantenha em boas condigdes, é necessario que o utente perceba
como agir e quais os limites a sua intervencdo ou, simplesmente, a forma como deve interagir com o
edificio. Por vezes, simples tarefas de limpeza ou atos do dia-a-dia sdo preponderantes para a
manutencdo do edificado, inconscientes ao cidaddo comum. Percebe-se, claramente, a caréncia de um
guia que informe os utentes de quais as praticas adequadas a manutencdo do bem, numa logica
semelhante a utilizada nos manuais dos eletrodomésticos, no ato da transacao.

Segundo Calejo, “a Gestdo de Edificios recolhe contributos de diferentes dreas do conhecimento”,
dos quais fazem parte as seguintes (Rodrigues, R.M.G.C., 2001):

- “Engenharia (Civil, Eletrotécnica, Mecanica);
- Arquitetura;

- Legislacéo;

- Sociologia/Psicologia;

- Economia.”

A multidisciplinaridade da Gestao de Edificios resulta da prdpria diversidade de ramos que o sector da
construgcdo proporciona. SO uma acdo concertada podera, portanto, permitir alcancar o objetivo
principal.

As atividades estruturantes da Gestdo de Edificios estdo evidenciadas a seguir na Fig.1:
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Gestéao de Edificios

Técnica Econémica Funcional

Fig.1 — Identificacdo das atividades da Gestao de Edificios

2.3.2. ATIVIDADE TECNICA

A gestdo técnica ou gestdo da manutencdo é a area da gestdo relacionada com os processos de
desempenho do edificio, dos seus elementos ou componentes, intrinsecamente ligada a Engenharia
Civil. Esta define quais as agdes a seguir para que se possa garantir o desempenho das solucfes
construtivas dos edificios com minimizacdo de encargos, através de, por exemplo, a¢Oes corretivas de
determinados desvios funcionais ou, ainda, através da avaliacdo das condi¢gdes em funcionamento.
Esta vertente da gestdo procura, ndo s6 a manutencéo das funcionalidades inicialmente previstas, mas
também a manutencdo do valor do bem. Nesta atividade enquadra-se, portanto, a manutencao de
edificios, sendo a razdo pela qual alguns autores utilizam a expressdo gestdo da manutencao.

Segundo Arbizzani, a “gestdo da manuten¢do deve seguir procedimentos l6gicos e sequenciais, sem
descartar o planeamento conciso e continuo da atividade”, que “inclui o estudo das anomalias e uma
analise técnico-economica de solugdes de intervengdo, inspe¢do e monitorizagdo” (Arbizzani, E.,
1988). A gestdo é, portanto, constituida por mecanismos de gestdo do sistema de manutencdo, por
mecanismos de execucdo adequada das operagbes de manutengdo e, ainda, por mecanismos de
inspecdo e monitorizacdo do estado do desempenho do edificio. SO uma interacdo completa e
perspicaz tera os efeitos desejados pela gestao técnica.

2.3.2.1. Processos da gestao técnica

Calejo, define que “na prossecu¢do da maximizagdo dos objetivos desempenho e valor, os processos
de gestdo técnica dum edificio” deverdo ser verificados na Fig.2 (Rodrigues, R.M.G.C., 2001):

Processos da Gestdo Técnica

Manutencé&o Limpeza Emergéncias Seguranca Ajuste Cumprimento
e Higiene Funcional Legal

Fig.2 — Processos da Gestéo Técnica

Estes processos devem ser coordenados por uma entidade ou pessoa particular, dependendo da
dimensdo do bem imdvel sob a sua responsabilidade. O processamento da informagdo para uma
habitacdo particular ou para um conjunto de iméveis é absolutamente distinta, dada a dimensdo do
conhecimento. Essa entidade ou pessoa particular € denominada de gestor do edificio. Este
desempenha o papel central na manutencdo do edificio, que envolve a envolvente interna e externa
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construida, bem como instalagdes e equipamentos. Isto ndo desresponsabiliza o utilizador, dada a sua
acdo direta no bem imdvel.

A sistematizacdo e qualidade da informacdo relativa ao empreendimento, tal como os sintomas que
ocorreram antes de cada patologia, as incidéncias desta, encargos, recursos, acdes de manutencao e
resultados dessa acdo, serdo fundamentais para a gestao deste.

Segundo Calejo, “a gestdo técnica confronta as necessidades de utilizadores face ao desempenho dum
edificio e procura dar-lhes uma resposta por meio de técnicas de salvaguarda dessas necessidades”
(Rodrigues, R.M.G.C., 2001). Isto significa que o cumprimento integral das fun¢6es de uma habitacéo,
como resposta as necessidades dos utilizadores, depende da gestdo técnica. De facto, esta permite a
manutencdo desse cumprimento, como principio fundamental, procurando ressalvar o que foi
inicialmente edificado. Por exemplo, salvaguardando a funcionalidade dos equipamentos de
mobilidade presentes no edificio, procurando proteger a cobertura de intempéries ou garantir que o
fornecimento de &dgua potavel ndo sofre qualquer alteracéo bioldgica, fisica ou quimica. A resposta as
necessidades do edificio é a resposta as necessidades dos utilizadores, dada a sua relagéo indivisivel.

Nos processos de gestdo técnica, destacam-se 0s procedimentos de Manutencao, que integram as a¢des
de prevencdo de patologias, quer através de processos metodicos, quer através de processos
condicionados que resultam de limitacGes a reparagdo, e de promocéo da corre¢do de patologias apds o
seu aparecimento. Segundo Calejo, compete “ao gestor identificar as patologias, decidir do tempo
ideal para atuar, contactar e selecionar a especialidade envolvida para executar a reparagdo e
fiscalizar a execugdo” (Rodrigues, R.M.G.C., 2001). O gestor do edificio deverd, claramente, ser
capaz de, com base na informacédo de outros empreendimentos ou do bem imével em estudo, encontrar
respostas tecnologicas sobre o tipo de intervencéo a efetuar. A competéncia deste decidira, em parte, a
gualidade da resposta e da manutencdo da componente e/ou elemento do edificio.

O processo de Limpeza e Higiene € a resposta natural a vivéncia humana, como mecanismo de
manutencdo da salubridade do edificio. Esta depende, naturalmente, do tipo e condicfes de utilizagdo
do edificio.

Um gestor de edificios é chamado a intervir em situacbes de Emergéncia. Estas dividem-se em
técnicas e acidentais. As emergéncias técnicas resultam da falha ou interrupgdo dos equipamentos ou
aspetos funcionais do edificio, como sendo uma avaria do elevador ou uma falha no fornecimento de
energia elétrica. As emergéncias acidentais resultam de situaces de acidente, como por exemplo
inundagdes, quedas ou um abalo sismico. O gestor devera prevenir 0 maior leque de situagdes de
emergéncia, procedendo & elaboracdo de fichas de atuacéo e sua divulgacdo. A prevencgdo carece de
um estudo aprofundado e realizado por um técnico com formacdo adequada, facilitando a resolucdo
dos problemas, evitando ‘“remediar” situagdes. Esta atitude podera, efetivamente, salvar vidas
humanas, sendo de extrema importancia na gestdo técnica.

O processo Seguranca procura definir as medidas necessarias destinadas a garantia da integridade das
pessoas e dos bens, conectando-se inclusive com as situagfes de emergéncia. O gestor do edificio
deverd, entdo, garantir as condi¢cGes fundamentais de seguranca passiva e ativa, como sendo, por
exemplo, o sistema de protecdo contra incéndios. A seguranca passiva passara pelos equipamentos e
sistemas de detecdo, pelo sistema de alarme e meios de extingdo. A seguranca ativa sera constituida
por meios de protecdo incorporados & construcdo da edificagdo, como sendo as portas corta-fogo. A
divulgacdo destas medidas e, consequente, instru¢do do utilizador séo substanciais neste processo.

O gestor do edificio tera a seu cargo, no processo Ajuste Funcional, a responsabilidade de identificar e
readaptar os padrdes funcionais do edificio, sendo fundamental na prevencdo de futuras patologias,
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como resposta a utilizacdo inadequada ou desproporcionada de espacos ou equipamentos de edificios
ou, simplesmente, a inadequacdo das funcionalidades inicialmente previstas. Os habitos e
comportamentos dos utilizadores deverdo ser tidos em conta.

Por fim, referéncia ainda para o processo Cumprimento Legal. Tal como o nome indica, este processo
tem como funcdo assegurar o cumprimento da legislacdo em vigor no que diz respeito ao edificio,
cujas responsabilidades recaem, novamente, no gestor do edificio. Este deve verificar a completa
execucdo dos regulamentos aplicaveis, quer sejam aspetos funcionais, estruturais ou técnicos do
edificio em servico, quer sejam alterac6es ao edificado.

2.3.3. ATIVIDADE ECONOMICA

A gestdo de um edificio carece, naturalmente, de uma atividade econémica, sendo atribuida ao gestor
do edificio a responsabilidade para garantir os fluxos econémicos necessarios a utilizacdo deste.

A procura pela rentabilizacdo define, na fase de concecdo do projeto, quais as caracteristicas dos
elementos e/ou componentes do edificio. Atualmente, é tido em conta os custos diferidos ao longo da
vida, que influenciam largamente o balan¢o econémico do investimento. No entanto, a maioria dos
empreendimentos foram desenvolvidos com a perspetiva isolada de rentabilizagdo do investimento
inicial, numa ética de mercado simplista e absolutamente errada. A consideracdo destes custos torna-
se preponderante para a determinacdo do custo global do edificio, sendo comprovadamente superiores
ao investimento inicial, dada a longevidade destas construgdes.

Segundo Calejo, os custos diferidos podem ser subdivididos conforme se ilustra na Fig.3 (Rodrigues,
R.M.G.C., 2001):

Custos Diferidos

Manutengéo Exploracdo Utilizaco Financeiros Fiscais

Fig.3 — Custos diferidos ao longo da vida de um edificio

Num capitulo posterior, serdo dados a conhecer alguns métodos de calculo dos custos globais de
edificios e explicados os conceitos por detras de cada custo referido.

Uma gestdo racional e ponderada destes custos deve prever a aquisi¢do e o tratamento de um grande
volume de informacdo, servindo de base a todas as decisdes, quer na fase de conce¢édo do projeto, quer
na fase de utilizacdo do edificio.

Segundo Calejo, “é possivel enquadrar a atividade economica na generalidade dos processos de
gestdo financeira, embora sem a dire¢do empresarial que esta normalmente assume”, podendo esta
“subdividir-se em duas dreas”, que sao (Rodrigues, R.M.G.C., 2001):

- “Analise financeira;
- Estratégia.”

A analise financeira relaciona-se com processos contabilisticos e com a obtencgdo e analise de racios
indicadores do estado econémico. Na administragdo de um parque habitacional sera importante
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perceber, por exemplo, quando e de que forma o retorno do investimento ird ocorrer e se este é
expectavel, perceber o fendmeno da liquidez num determinado ativo ou, ainda, para determinar e
controlar fluxos contabilisticos relativos a utilizagdo de um edificio (pagamento de impostos e de
concessdes ou admissdo do pagamento do condominio por parte dos utilizadores). A estratégia esta
relacionada com as decisdes a tomar pelo gestor que procuram a valorizacdo e a ndo depreciacdo do
edificio. Estas areas sdo essenciais na gestdo de edificios, devendo sempre ponderar as necessidades
dos utilizadores.

O gestor do edificio deve, entdo, prever gquais as necessidades para garantir uma gestdo equilibrada e
eficaz.

Segundo Gomes, “é necessario utilizar metodologias de gestdo adequadas para se atingir os
seguintes objetivos (Gomes, J.A.C., 1992):

- Auxiliar os projetistas na escolha da solu¢cdo mais adequada ao binémio qualidade/custo
diferido, comparando diferentes solucdes;

- Elaborar o orgamento de exploracgéo e do investimento em operacfes de manutencéo;

- Realizar estudos de viabilidade financeira de investimentos, como forma de verificacdo das
opcOes de intervencgao;

- Promocé&o de meios financeiros necessarios para suportar os custos diferidos;

- Otimizar a utilizacao de verbas face as necessidades momentaneas;

- Fiscalizacdo e controle de investimentos realizados. ”

A salvaguarda dos interesses, direitos e deveres dos utilizadores depende largamente da atividade
econdmica, como processo de organizacao e distribuicdo equitativa das responsabilidades na gestdo de
um edificio, que se espera equilibrada, justa e racional entre utilizador e gestor do edificio.

2.3.4. ATIVIDADE FUNCIONAL

A atividade funcional tem como objetivo garantir 0 apoio ao desenvolvimento duma determinada
utilizacdo do edificio (que se subdivide em edificios de habitacdo, edificios publicos e edificios
industriais) e, ainda, promover a atividade técnica. Cabe ao gestor do edificio definir regras e
comportamentos, de acordo com as necessidades dos utilizadores e tipo de utilizagdo do edificio.

Segundo Calejo, a “atividade funcional reparte-se pelos seguintes processos (Rodrigues, R.M.G.C.,
2001):

- Regulamentacé&o da atividade;
- Economia de utilizacéo;

- Representacéo;

- Promocgdo da gestdo técnica.”

Esta atividade funciona como complemento das restantes atividades, como um mecanismo de ativacéo
e organizacdo da gestdo do edificio. Ela deve ser ponderada e criteriosamente analisada, avaliada e
aperfeicoada.

2.3.5. SISTEMA INTEGRADO DE MANUTENCAO

O Sistema Integrado de Manutencdo (SIM) é uma metodologia de execucdo coordenada das diferentes
fungdes de gestdo de edificios na qual se integram as atividades funcionais e técnicas. O objetivo
principal deste sistema é centralizar a informacdo, de forma a permitir um acesso célere, eficaz e
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permanente a informagdo sobre manutencdo dos elementos e/ou componentes de um determinado
edificio, como uma base de dados, de forma a evitar duplicacOes de acdes, acbes desproporcionadas ou
desconectadas da raiz do problema e, consequentemente, evitar o reaparecimento de patologias.

Um Sistema Integrado de Manutencdo pretende, segundo Calejo, o seguinte (Rodrigues, R.M.G.C.,
2001):

- “ldentificar e disponibilizar interlocutores e decisores capacitados;

- Tipificar a situacédo facilitando a analise e resposta (automatizando-a se possivel);

- Padronizar procedimentos de contratacdo e intervencao;

- Unificar as acBes de registo alimentando com um Unico ato as bases de dados
contabilisticas, tecnolégicas e funcionais;

- Recolher informacéo final e realimentar o sistema.”

No procedimento de resposta a uma patologia, seria automaticamente acionado o SIM. Apéds
identificagdo das anomalias resultantes e posterior comunicacdo e introducdo dos dados, seria
consultado o cadastro do elemento e/ou componente e dos recursos disponiveis e procedia-se a decisdo
do tipo de intervencédo, que no capitulo 3.3 nos iremos debrugar. Definido o plano de manutencdo e
suas acOes, efetuar-se-ia a intervencdo prevista. Dado o caracter de permanente atualizacdo e
introducdo de dados, a consulta da atuagdo padrdo para determinada patologia é de extrema
importancia. Um dos pontos principais deste sistema é permitir tipificar e automatizar a resposta a uma
intervencdo, reduzindo a probabilidade de desfasamento entre as verdadeiras necessidades e a
intervencdo realizada. Apos isto, seriam registadas as informagdes relativas aos custos e recursos
consumidos e respetivas tarefas contabilisticas e administrativas no cadastro, bem como a avaliagdo do
desempenho numa proxima inspecéo de rotina do elemento e/ou componente intercedido. O relatorio
dessa avaliagdo, materializado por uma ficha de campo, favoravel a intervencdo encerraria o
procedimento de resposta.

Os objetivos dum SIM passam entdo, segundo Calejo por (Rodrigues, R.M.G.C., 2001):

- “Conhecer o estado dos edificios através de indices de desempenho (réacios de queixas,
percentagem de tarefas em aberto, taxa de emergéncias, tempo médio entre intervencdes, tempo de
nao utilidade, etc.);

- Conhecer tendéncias (indexadas as solugdes construtivas, aos utentes construtores, etc.);

- Prever, com base em tendéncias;

- Tirar partido das tendéncias para tipificar acoes;

’

- Otimizar custos de manutengdo/desempenho.’

As potencialidades deste sistema sdo enormes e, sendo aplicada de forma correta, permitiria uma
reducdo significativa dos custos diferidos ao longo da vida do edificio, principalmente quando o gestor
do edificio é uma entidade de gestdo de edificios. A capacidade de integrar e disponibilizar a
informacdo num s@ sistema decorrentes das variadissimas intervencdes permitira, certamente, uma
reducdo exponencial dos encargos com estas acoes.

Segundo Calejo, no ambito dos procedimentos de manutencdo dum edificio na prestagdo de servicos,
podem-se desenvolver varias etapas segundo o tipo de interveniente, sendo (Rodrigues, R.M.G.C.,
2001):

“Ao nivel da utilizacdo corrente pelos respetivos utentes ou por servicos contratados
(limpeza, higiene, seguranca);
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- Ao nivel da inspecéo (preventiva ou condicionada) por técnicos normalmente externos ao
edificio;
- Ao nivel da identificacdo de manifestacdes e reparacéo da patologia (repondo a solucao

bl

original) por projetistas e construtores.’

De seguida, apresenta-se um fluxograma proposto por Calejo que estrutura a relacdo entre as
diferentes &reas dum SIM, tipificado segundo trés grandes grupos (Rodrigues, R.M.G.C., 2001):

- “Cadastro;
- Plano de Manutencéo;
- Intervencdo.”
Identificacio  >—  Decisdo RECURSOS
decisor
Reclamacé .
Cz(r:t: agao | Quadros | | Bolsa de Colaboradores | | Piquete | | Contrato |
Telefone
Acidente _,
v \ 4
CADASTRO PLANO DE MANUTENQAO INTERVENCAO
Técnico o Manuteng&o Preventiva N 3 I
Descrigdo das existéncias Condicionada A | Atuagdo Padréo
Fichas tipo
Econdmi Gestao da Vida Util
conomico - Sistematica -
Caracterizagdo econémica »| Registo
> Manutencéo Corretiva —p| Emergéncia <«
Funcional Reativa P
Caracterizagdo do N
estimulo de utilizagéo - » Urgéncias
utentes Planeada P
Pequena dimensdo ™ | | -«
Grande dimensao »| Reabilitacdo
A

aguardar
volume

A

Administrativo

Contabilidade

Fig.4 — Fluxograma da estrutura das diferentes areas dum SIM (Rodrigues, R.M.G.C., 2001)

O cadastro é uma base de dados de operagdes de manutencdo, resultante do conjunto de intervencdes
realizadas num dado empreendimento, subdividindo-se em informacdo técnica, econémica e
funcional. A informacdo técnica enquadra a caraterizacdo do edificio, através da identificacdo dos
autores de projeto e construcdo, descricdo construtiva dos elementos e das carateristicas mais
relevantes para manutencdo, informacao das pegas escritas e desenhadas do projeto e reporte historico.
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Na informacdo econdmica devem ser descritos 0s custos de exploragdo, os custos de operacbes de
reabilitacdo e manutencdo, 0s custos de construcdo e 0s proveitos com rendas e outros ativos
econoémicos. A informacdo funcional pretende identificar as solicitagbes de funcionamento, como
sejam informac6es relativas ao perfil social, tempo de permanéncia dos utentes, acidentes e tipo de
utilizacdo do edificio.

O plano de manutengdo subdivide-se em trés grandes grupos, sendo eles a manutencdo preventiva
(rotinas de inspecdo e respetiva observacdo de sintomas de pré-patologia), gestdo da vida util
(estabelecimento de procedimentos para atuar sempre que se prevé uma necessidade de substituicdo de
componentes motivada pelo fim da vida util) e manutencdo corretiva ou reativa (reparacdo de
patologias e previsdo de defeitos, com base nos sintomas de pré-patologia, como resposta a
identificacdo de manifestacBes patoldgicas). A manutencdo corretiva reparte-se em urgéncias, quando
a resposta a uma manifestacdo é imediata, e em a¢des planeadas que, como 0 nome indica, necessita
de reflexdo por parte do gestor do edificio.

Por fim, a intervencdo assenta na delineacdo das formas de atuacdo sobre um edificio, procurando
tipificar a resposta a determinadas manifestacdes. Esta subdivide-se em trés grupos:

- Intervencdes Padrdo (quando é possivel padronizar uma intervencdo, sendo desenvolvido
fichas tipo de intervencao e procedimentos de apoio ao diagnostico);

- Intervencbes de Emergéncia (procura-se desenvolver um padrdo de solicitagdes, com o
objetivo de tipificar a intervencéo);

- Intervengdes de Reabilitacdo (extrinseco ao &mbito da manutengéo e, como tal, a intervengéo
do SIM restringe-se a disponibilizacdo do reporte histérico de desempenho do elemento e/ou
componente em analise).

2.4. MANUTENCAO DE EDIFiCIOS
2.4.1. CONCEITO DE MANUTENCAO DE EDIFICIOS

O conceito de Manuten¢do de Edificios foi pela primeira vez normalizado em 1984 na norma
internacional BS 3811 (British Standard Glossary of Maintenance Management terms in
terotechnology) e define-a como sendo “a combinagdo de todas as agfes técnicas e administrativas
associadas, necessarias a reposi¢do ou restauracdo de determinado elemento num estado no qual este
possa desempenhar as fungdes para o qual foi projetado. ”

A Manutencdo de Edificios surge assim para garantir a funcionalidade dos elementos e/ou
componentes dos edificios, de forma a evitar a obsoléncia e decadéncia dos sistemas integrados, a
acautelar as necessidades dos utilizadores e a assegurar que o valor do edificio ndo é depreciado.

“A manutengdo é, cada vez mais, um elemento decisivo na gestao dos edificios e um peso importante
nas despesas globais, durante o ciclo de vida — para um empreendimento com uma vida util de 50
anos, as despesas relacionadas com a fase de concecgao e de execugao representam cerca de 20 a 25%
dos custos totais, enquanto na fase de exploracéo e manutengdo constitui cerca de 75 a 80% desses
mesmos custos.” (Inés Flores-Colen, J.d.B. & Freitas, V.P.d., 2006)

No entanto, a manutencdo continua a ser encarada como um encargo financeiro improdutivo e de
baixa prioridade, refletindo-se nos custos do ciclo de vida de um edificio. Segundo Lopes, a
“manuten¢do assume-se, assim, como um fator incontornével para valoriza¢do e qualificacdo do
parque edificado, dos espagos circundantes, do bem-estar dos cidaddos e da economia.” (Lopes,
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T.J.O.L.P., 2005). Ainda segundo este autor, os trés principais parametros que regem a atividade de
manutencao sao identificados na figura seguinte:

+ a4

T T~

Custos
Bem estar difendos Desempenho

v

-Y

Fig.5 — Valores fundamentais da Manutenc¢éo de Edificios (Lopes, T.J.O.L.P., 2005)

A garantia dada pela manutencdo da funcionalidade dos elementos e/ou componentes de um edificio,
como inicialmente projetados, tem como consequéncia a melhoria do bem-estar dos utilizadores,
reducdo dos custos diferidos ou custos de ciclo de vida e garantem o prolongamento do seu
desempenho, protegendo a salde e a seguranca dos utilizadores, retendo o valor do empreendimento e
mantendo o edificio em condicdes de atividade.

A manutencgdo deve prever periodos de intervencdo ao longo da vida util dos edificios, procurando
reduzir e racionalizar recursos e custos inerentes, através de acOes de reparacdo e/ou substituicdo de
elementos, sempre que assim se justificar, evitando grandes remodelagdes.

2.4.2. MANUTENGAO, REABILITACAO E RENOVACAO DE EDIFICIOS

Por norma, ao cidaddo comum os conceitos Manutencdo, Reabilitacdo e Renovagdo sdo indiferentes,
sendo assumidos como diferentes formas de indicar uma alteragcdo de um elemento e/ou componente
de um edificio. A evolugdo da qualidade da construcdao (Q na figura seguinte) ao longo do periodo
temporal (ciclo de vida do edificio) é bastante distinta e os incrementos de qualidade resultantes dos
diferentes processos permitem atingir diferentes niveis de qualidade, como podemos ver na figura
seguinte:

Q A ) Qualidade regulamentar

Qualidade inicial

P Perda de desempenho natural

b
>

Tempo

A —Manutengdo B — Reabilitagio € — Renovagio

Fig.6 — Conceitos de Manutencéo, Reabilitacdo e Renovacéo de edificios e respetivos incrementos de qualidade
(Manso, A.C., 2003)

Segundo Manso, consideram-se as seguintes definigdes ((Manso, A.C., 2003) adaptado por (Lopes,
T.J.O.L.P., 2005)):

17



Avaliacfo de Edificios em Servico - indice de Custo de Manutencéio de Edificios

- “Trabalhos de Manutengdo — 0s que pretendem repor ou atingir a qualidade inicial da
construcdo, correspondendo a um aumento do desempenho representado pelo vetor “A” indicado na
figura;

- Trabalhos de Reabilitacdo — o0s que pretendem repor a qualidade regulamentar (exigéncias
funcionais) ou ultrapassar a qualidade inicial da construcéo, correspondendo a um aumento maximo
de desempenho representado pelo vetor “B” indicado na figura;

- Trabalhos de Renovacdo - o0s que pretendem introduzir ganhos na qualidade e
melhoramentos funcionais de desempenho na construcdo acima do patamar de qualidade
regulamentar, representado pelo vetor “C” indicado na figura.”

De referir, para concluir, que a palavra “conservac¢ao” aplica-se, segundo Calejo, & conservacdo de
edificios historicos numa perspetiva mista de Manutencdo e Reabilitacdo (Rodrigues, R.M.G.C.,
2001).

2.4.3. POLITICAS DE MANUTENCAO

Lee define Politica de Manutengdo como sendo as “principais regras para decidir a alocacéo de
recursos (humanos, materiais e financeiros) em ac¢fes de manutencéo entre as alternativas oferecidas
pelos tipos de manutengéo possiveis de gerir.” (Reginald Lee & Lee, R., 1987) As politicas devem ser
definidas pelo gestor do edificio, de forma ativa e ponderada, acautelando comportamentos passivos
gue conduzem-no a satisfazer necessidades. Isto significa definir previamente as principais regras
alocadas a cada procedimento e tipo de intervengdo, recursos e agdes a considerar numa tarefa de
manutencao.

Segundo Chanter e Swallow, “o gestor do edificio necessita de informagdo que lhe permita responder
a quatro perguntas fundamentais”, que sdo (Chanter, B. & Swallow, P., 1996):

- “O que é necessario fazer?

- Seréa exequivel?

- Como se devera proceder?

- Quando se podera proceder?”’

Colocadas estas quatro questBes, o0 gestor deve determinar, com base nos requisitos/necessidades dos
utilizadores e dos elementos e/ou componentes do edificio e, ainda, nas informacGes decorrentes do
historial do edificio ou outros cujos dados possam ser Gteis e de investigacdes, qual o melhor
procedimento. A resposta a estas questdes podera ser limitada pelas consideragdes técnicas, funcionais

ou econdmicas do elemento em analise.
serd
G::> exequivel? %
grau de como se devera operacdes de
|::> intervencdo da :> <:|
mantitencan
quando se podera
proceder?

Fig.7 — Procedimento de formacgé&o de tarefas de manutencédo (adaptado de (Chanter, B. & Swallow, P., 1996))

oqueé
necessario
fazer?

=)

Segundo Magee, de acordo com uma Politica de Manutencéo, os objetivos especificos da Manutengédo
de Edificios sdo (Magee, G.H., 1988):
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“Realizar diariamente limpeza e conservacdo, de forma a manter as instalacbes

adequadamente apresentaveis;

- Tomar providéncias imediatas e reparar, qualquer anomalia ocorrida no edificio;

- Desenvolver e implantar um sistema de manutencdo com agdes programadas, para
prevenirem falhas prematuras das instalagdes, nos seus sistemas e componentes;

- Identificar e conhecer 0s projetos originais e 0s projetos de modifica¢do (“as built”), para
reduzir os custos totais de opera¢do e minimizar os custos de manutencao;

- Operar as instalacdes da forma mais econémica possivel, enquanto providencia as reformas
necessarias;

- Executar os reparos principais baseados ho menor custo do ciclo de vida;

- Providenciar a identificacdo e completo relatério dos necessarios reparos e servicos de
manutencéao;

- Proceder ao rigoroso controlo dos custos estimados, para garantir as solucdes de menor
custo para os problemas de manutencéo;

- Manter “stocks” de pecas de reposicédo adequados para atender os reparos imediatos;

- Fazer rigorosa apropriag@o dos custos de todos os servigos de manutencéo;

- Programar previamente todo o trabalho planeado, prever e contratar pessoal necessario
para realizar os eventos planeados, bem como os ndo planeados que venham a ocorrer;

- Monitorar o desenvolvimento de todo servi¢o de manutengéo;

- Manter dados histéricos completos referentes ao edificio em geral, equipamentos e
componentes em particular;

- Buscar continuamente a melhoria de solugdes de engenharia viaveis para os problemas de
manutencéo. ”

As Politicas de Manutencao devem ser observadas ao longo do ciclo de vida do edificio, ou seja, desde
a fase de implantacéo até ao ultimo momento de utilizagdo deste.

2.4.3.1. Estratégias de manuten¢éo

Em 2007, a versdo portuguesa da norma europeia EN 13306:2006 (NP EN 13306:2007) definia duas
Estratégias de Manutencdo: Manutencdo Preventiva e Manutencdo Corretiva.

|| Manutengio ||

Antes de detectar a falha ‘ Depois de detectar a falha

Manutengdo
Correctiva

| ]

|
Manutencao Sistematica

Manutengao Preventiva

Manutengdo Condicionada

| Continua, programada |
i e a pedido
| e e e I Vocsaihse I | PR S

| Deotie sy SR o P P

Fig.8 — Visédo geral das Estratégias de Manutencao (autoria: NP EN 13306:2007)

No entanto, sdo consideradas atualmente trés estratégias de manutencdo, sendo elas as duas referidas
anteriormente e a Manutencao Integrada.
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Segundo Calejo, a Manutengdo Preventiva deve ser entendida “como um conjunto de agdes que
decorrem de agdes de inspecdo e observagdo de pré-patologia.” (Rodrigues, R.M.G.C., 2001) Ou
seja, tem como objetivo o planeamento da intervencdo, procurando reduzir a probabilidade de
ocorréncia de deterioracBes que provoquem uma diminuicdo da funcionalidade do elemento
intercedido. A Manutencdo Preventiva subdivide-se em Manutencdo Condicionada, podendo ser
continua, programada e a pedido (quando é possivel conhecer o estado real de conservacdo de um
elemento e/ou componente), e em Manutengdo Sistematica ou Programada (através da introducdo de
acles planeadas de manutencdo, sendo calendarizadas de acordo com técnicos especializados em
manutengdo e/ou fabricantes). Esta ultima, € considerada a mais econdmica, dada a capacidade de
otimizar rendimentos futuros e de prever a obsolescéncia do elemento em analise.

A Manutengdo Corretiva, também denominada de Manutencdo Reativa, Resolutiva ou Curativa,
consiste, segundo o0s autores Brito e Branco, “em deixar ocorrer o processo de degradagdo do
edificio, corrigindo-o aquando o aparecimento de anomalias.” (Jorge de Brito & Branco, F.A., 2001)
Esta pode apresentar-se de trés diferentes formas:

- Urgéncia ou Imediata;
- Pequena Intervencéo;
- Grande Intervencdo (podendo entrar no &mbito da Reabilitacao).

A Manutencdo Diferida compreende as pequenas e grandes intervencdes. A pequena intervencao,
apesar de requerer uma agdo de manutencdo, ndo apresenta uma necessidade de operagdo urgente.
Como tal, aguarda-se “volume”, com o objetivo de concentrar esfor¢os e recursos. As grandes
intervencdes consistem em substituicdes de uma parte consideravel dos elementos e/ou componentes
do edificio, sendo inexequivel a sua simples reparagdo, podendo entrar no &mbito da Reabilitacéo.

A Manutencdo Corretiva, apesar de aparentar uma solucéo favoravel, apresenta algumas dificuldades
gue, segundo Flores, sdo (Flores, 1.d.S., 2002):

- “Os meios geralmente disponibilizados ndo sdo suficientes para responder as solicitagoes,
em tempo util, havendo necessidade de recorrer a empresas de “outsourcing” (empresas
especializadas em determinadas tarefas), com o correspondente acréscimo de custos nao previstos;

- Em consequéncia de situa¢Ges ndo planeadas, existe dificuldade em intervir perante mais do
que uma intervengdo com caracter urgente;

- Verifica-se dificuldade ou incapacidade em compatibilizar as intervengdes com 0s meios
disponiveis, tornando-se necessario recorrer a trabalhos em horas extraordinarias, com os inevitaveis
sobrecustos;

- Tratando-se de intervengdes onerosas, s6 despoletadas na sequéncia de reclamacBes dos
utentes, a auséncia de denuncia conduz a progressiva degradacéo de elementos, ndo percetivel aos
olhos do vulgar cidadao, o que pode ser vital na degradagéo e encurtamento do tempo de vida util do
edificio;

- Em situacGes particulares, em que os utentes sobrevalorizam o conforto interior das casas,
em detrimento dos aspetos da conservacéo da envolvente, verifica-se a auséncia de reclamagdes e,
consequentemente, de intervengdes. ”

Por fim, a Manutencdo Integrada assenta no Sistema Integrado de Manutencdo (SIM), sendo
efetivamente a ferramenta mais evoluida das referidas, desenvolvido no capitulo 3.2.5., que, recorde-
se, passa por uma metodologia de execucdo coordenada das diferentes fungbes de gestdo de edificios
na qual se integram as atividades funcionais e técnicas.
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2.4.4. ELEMENTOS FONTE DE MANUTENGAO (EFM)
2.4.4.1. Consideracdes iniciais

Os edificios, com o passar do tempo, tendem a deteriorar-se, podendo atingir estados de degradacao
incompativeis com condi¢es minimas de habitabilidade. A vida atil de um edificio, compreende-se, é
limitada e este comporta, naturalmente, um processo de envelhecimento continuo, ndo percetivel aos
olhos de um cidaddo comum. Este processo é altamente condicionado pelos atos de gestdo do edificio
e pelos mecanismos de manutencéo acautelados pelo gestor do edificio.

O comportamento dos edificios em fase de utilizacdo é complexo, resultando da interacdo entre varios
sistemas proprios que garantem o funcionamento destes. Aliado a este facto, o desempenho dos
edificios deve ter em conta a grande diversidade de atuacdo dos utilizadores, o extenso ndmero de
exigéncias funcionais, a diversidade de elementos e/ou componentes e materiais que compdem o
edificio, a necessidade de dar resposta a um grande numero de fontes de degradacdo e ainda o
faseamento da construcdo do proprio edificio (Rodrigues, R.M.G.C., 2001).

Torna-se, entdo, importante perceber o comportamento do edificio e dos seus elementos, com destaque
para 0s mecanismos de degradacéo e a estimativa da vida util.

2.4.4.2. Exigéncias funcionais

Como ja foi referido, o comportamento dos edificios resulta da interacdo entre varios sistemas
proprios que garantem o funcionamento destes. Estes devem ser compativeis entre si, formando um
mecanismo de resposta funcional as exigéncias. O nivel de desempenho dos edificios esta estritamente
dependente destes mecanismos, cuja resposta deverd permitir satisfazer as necessidades dos
utilizadores. Enumeram-se, de seguida, algumas exigéncias funcionais a que um edificio deve dar
resposta no tempo:

Quadro 1 — Exigéncias Funcionais de um Edificio (adaptado de (Rodrigues, R.M.G.C., 2001) com base na ISO
6241:1984 - Performance standards in building - Principles for their preparation and factors to be considered)

Funcéo seguranca Estrutural

Contra incéndio

Uso

Funcéo habitabilidade Estanquidade

Higrotermia

Exigéncias Funcionais de um Qualidade do ar
Edificio Acustica

Visual

Tactil

Antropodinadmica

Uso corrente

Funcéo durabilidade e economia
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Estas exigéncias funcionais dum edificio requerem uma gestdo interventiva e preventiva, de forma a
racionalizar consumos e recursos. O investimento é necessario, como resposta a degradacdo natural
dos seus elementos e, por conseguinte, do edificio, permitindo acompanhar a evolugdo das exigéncias
e necessidades dos utilizadores.

2.4.4.3. Agentes de degradacédo dos edificios

A degradacdo surge, assim, como uma incapacidade de responder as exigéncias funcionais,
comprometendo o desempenho funcional dos sistemas que compdem um edificio, manifestando-se sob
a forma de patologias. Os fatores motivadores de patologias em edificios passam por erros (de
concecdo, projeto, fabrico de materiais, de construcdo ou de utilizacdo), por agentes fisico-quimicos e
biolégicos (acBes naturais e acBes acidentais) e pela obsolescéncia.

A degradacdo é propiciada pelos denominados agentes de degradacdo dos edificios, dos quais fazem
partes os agentes mecanicos (por exemplo, gravitacéo, vibracdo ou ruido), os agentes eletromecéanicos
(radiagdo solar e radioativa, eletricidade), os agentes térmicos (calor, gelo, choque térmico), os agentes
quimicos (solventes, oxidantes, &cidos, bases, sais) ou, ainda, os agentes bioldgicos (microbios,
animais). Os agentes de degradacdo podem dividir-se em acidentais e ndo acidentais, tendo estes
ultimos atuacOes lentas e progressivas, por contraste com os acidentais.

— (e
——» | Nao Acidentais

_’
Agentes de ‘ funcional
degradacgéo

L3 | Acidentais | | Ages Naturais
Evolugao nivel
—> X ;
—> RUTURA exigencial

Fig.10 — Agentes de degradacéo dos edificios

A 4

De uma forma sintética, a degradacdo decorrente do uso corrente relaciona-se com a agdo exercida
pelos utilizadores no edificio, dependendo do tipo de solicitagdes a que estd sujeito. O desajuste
funcional resulta de solucBes inadequadas ao tipo de utilizacdo, resultante de erros de concecdo,
alteragdes em fase de utilizacdo ou inadequacdo do nivel das exigéncias funcionais. As agdes naturais
integram as acOes fisicas (por exemplo, gravidade, radiacdo solar ou vento), quimicas (oxidacdes,
carbonatacdes) e bioldgicas (vegetais e animais), e afetam essencialmente a envolvente do edificio.
Por sua vez, a degradacdo resultante da evolucdo do nivel exigencial ocorre pela inadequacdo das
funcionalidades dos sistemas existentes relativamente as necessidades dos utilizadores.

Relativamente aos agentes de degradacéo acidentais, estes englobam todo o tipo de situacGes fortuitas,
de origem natural (cheias, sismos) ou humana (choque, incéndio, solicitagdes ndo previstas), que
implicam deteriorac&o.
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2.4.4.4. Vida util e obsolescéncia

A vida (til estd associada ao processo de degradacdo. Segundo a norma 1SO 15686-1:2011 (Buildings
and constructed assets - Service life planning - Part 1: General principles and Framework), a vida util é
definida como o periodo de tempo, apds a construcao, no qual os requisitos de desempenho do edificio
sdo atingidos ou excedidos, numa situacdo de manutencdo corrente. Isto significa que quando um
edificio perde a capacidade de satisfazer as exigéncias funcionais, ou seja, as funcdes para o qual foi
projetado para o uso previsto, por alteracdo ao seu nivel de desempenho, considera-se que este
alcancou a vida (til. Estabelecer a vida Gtil dum edificio é problematico. No entanto, esta pode ser
avaliada de acordo com a seguranca ou integridade dos elementos dos edificios, com o cumprimento
da funcdo requerida e com a aparéncia, como sendo empolamentos, alteracdo de texturas,
fendilhacdes, depositos de sais ou perda de brilho. E, assim importante para o conhecimento da vida
atil caracterizar os mecanismos de degradacdo que Ihe estdo associados.

A

SEGURANCA

exigéncias minimas

de seguranga
APARENCIA FUNCIONALIDADE

nivel minimo para a funcionalidade e

aparéncia estética propriedade

condicionante
da vida atil

>
Vida Util Prevista

Fig.9 — Relacgdo entre a perda de desempenho das propriedades de um elemento e os minimos aceitaveis,
identificando aquela que condiciona a vida Util da construgdo (adaptado de (Pedro Lima Gaspar & Brito, J.d.,
2009))

A andlise do fim da vida util de um elemento é complexa, podendo ser em parte explicada pelo
conceito de obsolescéncia. Segundo Calejo, a “obsolescéncia é como que uma a¢do indireta pois ndo
coincide propriamente sobre o edificio, antes, decorre do estado de desempenho deste face a um
termo exigencial de comparagdo.” (Rodrigues, R.M.G.C., 2001) Por exemplo, quando o desempenho
exigencial de um elemento, por comparagdo com outro relativamente mais recente, é claramente
inferior e incapaz de satisfazer as necessidades dos utilizadores e exigéncias funcionais requeridas,
este diz-se obsoleto, no fim da vida util. Isto aplica-se igualmente ao edificio, como resultado da
obsolescéncia de varios sistemas de funcionamento deste. Podemos considerar trés tipos de
obsolescéncia, sendo (Rodrigues, R.M.G.C., 2001):

- “Funcional, quando uma dada exigéncia funcional dum edificio ja ndo é requerida por ser
desinteressante num novo cenario de utilizacdo (por exemplo uma diviséria removida ou uma
instalagcdo desnecesséria para um novo tipo de utilizacdo dos espacgos de um edificio);

- Tecnolégico, quando o padrdo para o desempenho dum componente ou sistema de
componentes ja encontra outras solugdes mais atrativas (por exemplo, caixilharias mais estanques ou
equipamentos de AVAC - Aquecimento, Ventilagdo e Ar Condicionado - mais econdémicos e
eficientes);
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- Econdmica, quando, independente do estado, um edificio ou um seu componente deixa de ser
atrativo numa perspetiva de custo de utilizacdo” (por exemplo, a utilizacdo de ascensores num
edificio).

A vida datil é um fator preponderante na conce¢do de um projeto dum edificio, dada os corolarios da
sua existéncia e/ou desempenho.

2.4.4.5. Elementos fonte de manutencéo (EFM)

Um Elemento Fonte de Manutencdo representa um conjunto de elementos construtivos que
apresentam mecanismos de degradacao proprios e independentes do edificio na globalidade, ao qual é
possivel estabelecer ou dispor de registos descritores de funcionamento. O edificio responde, entdo, a
estimulos patoldgicos através da interacdo dos varios subsistemas ou elementos fonte de manutencéo.
Desta forma apresenta-se no quadro 2 uma listagem de EFM proposta por Calejo para edificios de
habitac&o:

Quadro 2 — Elementos Fonte de Manutenc¢édo (adaptado de (Rodrigues, R.M.G.C., 2001))

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3

1 - Elementos Edificados 1.1 - Estrutura 1.1.1 - Fundacgbes

1.1.2 - Elementos Verticais

1.1.3 - Elementos Horizontais

1.2 - Panos de parede 1.2.1 - Exteriores

1.2.3 - Interiores

1.3 - Cobertura 1.3.1 - Acessivel

1.3.2 - Nao Acessivel

2 - Acabamentos 2.1 - Revestimentos
2.1.1 - Tetos
Horizontais
2.1.2 - Pavimentos
2.1.3 - Exteriores
Verticais
2.1.4 - Interiores
2.2 - Vaos
2.2.1 - Portas
Exteriores
2.2.2 - Janelas
Interiores 2.2.3 - Portas
3 - Instalacdes 3.1 - Abastecimento de Aguas 3.1.1 - Rede
3.1.2 - Loucas e Comandos
3.2 - Esgotos 3.2.1 - Rede
3.3 - Eletricidade 3.3.1 - Rede
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3.3.2 - Aparelhos

4 - Outros 4.1 - Outros 4.1.1 - Ventilagé@o

4.1.2 - Equipamento

4.1.3 - Juntas

4.1.4 - Outros

Total =4 Total =9 Total =23

A estrutura apresentada baseia-se, segundo Calejo, em dois conceitos (Rodrigues, R.M.G.C., 2001):

“- Permitir diferentes niveis de agregacao;
- Ser facilmente referencidavel por um codigo.’

’

A percecdo de diferentes niveis permite enquadrar muitas intervencgdes e, como tal, patologias que se
manifestam a um nivel mais geral ou mais pormenorizado. Permite, ainda, individualizar os EFM de
acordo com o principal agente de degradacéo.

2.4.5. OPERACOES DE MANUTENCAO

A manutengdo, como ja foi referido, é definida como sendo a combinagdo de todas as a¢des técnicas e
administrativas associadas, necessarias & reposicdo ou restauracdo de determinado elemento num
estado no qual este possa desempenhar as fungdes para o qual foi projetado. Para tal, a manutencao
contém um conjunto de procedimentos ou operagdes que permitem avaliar e corrigir o desempenho
dos elementos e/ou componentes do edificio, de forma a garantir as condices minimas de
funcionalidade e a dilatar a vida Util destes e, consequentemente, do edificio. O conjunto de
procedimentos designados por Calejo, sdo (Rodrigues, R.M.G.C., 2008):

- Inspecao;

- Limpeza;

- Pro-atividade;

- Correcao;

- Substituicéo;

- Condicdes de utilizag&o.
As medidas de limpeza, sdo designadas de medidas de caracter preventivo ou pré-ativo. Quando tal
ndo é possivel, procede-se a medidas mais interventivas, como por exemplo a corre¢do ou substituigdo
de um elemento do edificio. A aplicacdo de medidas preventivas merece total destaque por parte do
gestor do edificio, cujos custos revelam-se significativamente inferiores as medidas interventivas.

2.4.5.1. Inspecgéo

A inspecdo assenta numa atuacdo com base em tempos ciclicos composta por duas atividades, que sao
a observacdo e o registo. A observacdo permite analisar qualitativamente o estado de conservacéo dos
diversos elementos e/ou componentes que integram o edificio, com o objetivo de avaliar as anomalias,
a sua extensao, as causas plausiveis e as acOes a seguir. Esta atividade revela-se essencial na detecéo
antecipada de anomalias imprevistas e na determinacdo do plano de manutengdo, complementando-o
com informagdes para a manutencéo dos elementos em anélise. O registo complementa a observacao e
destina-se a guardar a informacé&o recolhida, através de um relatério de inspecao que rene informacéo
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sobre as anomalias detetadas, o estado de conservacdo de cada elemento, a avaliacdo da perda de
desempenho e, ainda, as medidas de manutencdo necessarias. Este funciona como um diagnéstico
preliminar do estado de conservagéo do edificio.

A inspecdo divide-se em dois tipos de procedimento, sendo: inspecdo preliminar e inspe¢do detalhada.
A inspecdo preliminar tem como funcdo caracterizar, de uma forma geral, os fenGmenos patoldgicos
ou pré-patoldgicos, fornecendo assim informagdo para definir a inspecdo detalhada. A inspecdo
detalhada consiste, como o préprio nome indica, na pormenorizacao da apreciacdo de um determinado
elemento, podendo-se recorrer a ensaios laboratoriais para perceber, por exemplo, a origem da
degradacdo.

2.4.5.2. Limpeza

As operagdes de limpeza revelam-se essenciais & manutencdo de um edificio, bem como das suas
adequadas condigdes de higienizacdo e vivéncia. A limpeza é fundamental na prevengdo de anomalias,
decorrentes da acumulagdo de sujidades e do desenvolvimento de agentes microbioldgicos. As agdes
de limpeza devem ser ponderadas, procurando encontrar as solugbes adequadas a cada tipo de
elemento, de forma a acautelar desfechos adversos e opostos & manutencéo desejada (por exemplo, a
degradacgdo de um pavimento de madeira por utilizagdo indevida de produtos de limpeza inadequados).

A limpeza pode ser dividida em atos de higienizacao, decorrentes de acGes rotineiras (limpeza de
espacos comuns, por exemplo), e em atos de limpeza técnica, cujas acdes sdo desenvolvidas por
especialistas (tratamento de pavimentos ou coberturas com necessidades especiais de limpeza).

2.4.5.3. Corregéo

As medidas de corre¢do visam a restituicdo do desempenho inicial de um elemento que registe o
aparecimento de fendmenos patol6gicos ou anomalias, sem que se proceda a uma substituicdo integral
do elemento, prolongando a vida util deste. As medidas corretivas sdo indispensaveis para evitar a
substituicdo, que apresenta custos significativos.

2.4.5.4. Substituicéo

As medidas de substitui¢do consistem na substitui¢do integral dum elemento por outro com as mesmas
caracteristicas, quando este se encontra degradado e incapaz de cumprir as suas fungdes, ou seja, no
fim do seu ciclo de vida.

2.4.5.5. Condic¢des de utilizagao

As condigdes de utilizagdo visam informar os utentes da correta utilizacdo dos elementos dum edificio,
através de pictogramas colocados em locais estratégicos junto dos elementos fonte de manutengéo
retirados do manual de utilizagdo, numa acdo semelhante a utilizada nos eletrodomésticos. A
utilizacdo indevida ou desfasada dos elementos constituintes dum edificio conduzem e aceleram a
degradacgdo destes, compreendendo-se a sua importancia na estratégia de manutencéo estabelecida.
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2.4.6. MODELOS DE SIMULAGAO

Os modelos de simulacdo tém como objetivo a previsdo do comportamento de edificios durante a fase
de utilizagdo e surgem aplicados a edificios pelas méos de Friedman em 1956 (Friedman, L., 1956). O
despertar da consciéncia para a manutencdo revelou as primeiras preocupac¢fes com o custo da
“conservacdo” dos edificios, recaindo inicialmente nos edificios de valor historico.

Ora, a contextualizagdo dos custos decorrentes da utilizagdo dum edificio foi-se tornando cada vez
mais preponderante, dada a sua magnitude e extensdo no tempo. Inicialmente aplicada a edificios
publicos, na procura do decréscimo dos custos diferidos e nos encargos adjacentes a sua manutencao
para o Estado, foi posteriormente difundida por todos os sectores da industria da construgéo.

Torna-se, assim, necessario dar a conhecer, de uma forma breve, alguns dos modelos de simulacéo
mais utilizados pela comunidade cientifica. Um destes modelos terd um papel preponderante na
determinagdo dos custos de utilizacdo e exploracdo da fracdo autbnoma e, como tal, no presente
trabalho.

Proceder-se-4, de seguida, a uma breve apresentacdo destes modelos, como sendo o Valor Atual dos
Edificio, o Método de Alani, o Método de Medic e o método do Custo Global dum Edificio ou Life-
Cycle Costing (LCC) no idioma original, com énfase para este Ultimo que sera utilizado no presente
trabalho.

2.4.6.1. Valor atual dos edificios

Né&o se tratando propriamente de um modelo de simulacéo de custos de edificios em servigo, foi no
entanto uma das primeiras tentativas de considerar o edificio sob o ponto de vista econémico ao longo
da sua vida til, adaptado por Friedman em 1956 a edificios, procurando simular o comportamento
destes.

Segundo Calejo, este método parte do pressuposto que “sob o ponto de vista economico um edificio
ndo se pode avaliar apenas pelo seu custo orcamentado mas € necessario estabelecer numa base atual
de todos os seus encargos atuais e futuros” (Rodrigues, R.M.G.C., 2001). Nasce, entéo, a consciéncia
da importancia dos custos diferidos ou de utilizacdo dum edificio.

O valor atual dos edificios resulta no somatorio de todos os encargos com a construgdo com a parcela
resultante das consequéncias econdmicas desses encargos, ou seja, 0s denominados custos de
utilizacdo. Este método pode ser expresso pela seguinte equacdo matematica:

k-1
VA= CI +Zk ZJ Cj,k (L) (1)

1+i

Sendo:

VA = Valor atual do edificio;

ClI = Custo inicial (valor satisfeito, entrada inicial);
Cjx = Custo do item j no ano k;

i = taxa de desconto.
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Fig.11 — Simulacéo para 50 anos da variagdo do VA em funcéo da taxa de desconto para um valor base anual
fixo de 10 unidades monetarias, para um valor inicial nulo (adaptado de (Rodrigues, R.M.G.C., 2001))

Este método permite instituir a possibilidade de custos ciclicos no valor atual do edificio, dada a
separacao de custos por parcelas.

2.4.6.2. Método de Alani

O método de Alani, apresentado em 2001, foi desenvolvido na Universidade de Portsmouth por um
grupo coordenado pelo Dr. Amir Alani e é baseado na inspe¢do prévia ao edificio. Tem como objetivo
estabelecer um cenario de decaimento do edificio e a partir desse cenario fazer previsdes de encargos
com manutencéo.

Os pressupostos deste método, segundo Calejo, sdo os seguintes (Rodrigues, R.M.G.C., 2001):

- “Parte dum principio simples sobre o decaimento dum edificio no tempo, ou seja, assume
que no final da vida util dum edificio os encargos de reposi¢do sdo idénticos aos da construgdo nova
mais os custos de demolicdo. A evolucdo dessa degradacdo com o tempo passa por uma curva
geometricamente proporcional ao valor de reposigao;

- Em paralelo assume que a condi¢do de desempenho do edificio pode ser subdividida em
classes associando cada classe a um determinado periodo da vida Util;

- E aplicavel a um edificio na globalidade ou a elementos/componentes individualmente, que
depende da seguinte informagdo base muito sensivel para os resultados finais:

Estimacgdo da vida util para o edificio;

Subdivisdo do edificio em elementos/componentes;

Numero e avaliacéo das classes de desempenho;

Constante de proporcionalidade geométrica para estabelecimento da curva de
decaimento.”

ANEANEA NN

Ainda segundo este autor, a formulacdo do modelo traduz-se num conjunto de procedimentos
consecutivos gque se podem individualizar da seguinte forma:

“I°- Subdividir o edificio em elementos/componentes e atribuir a cada um uma percentagem do custo
total do edificio (+ demolicéo) recorrendo a estruturas de custos para edificios novos;
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2°- Estabelecer uma constante de proporcionalidade geométrica (CPG) para se estabelecerem curvas
de previsivel decaimento para cada elemento/componente em estado novo, que Alani aconselha para
valores entre 0,20 e 0,30.

3°- Estabelecer uma escala de desempenho associada a “percentagem de falhas” de cada componente
e elaborar uma inspecao detalhada ao edificio de forma a classificar o estado de desempenho de cada
elemento”. E usualmente utilizado, no Reino Unido, uma classificagdo em cinco pontos, que séo:

“A”- Como novo, esperando-se que cumpra a sua vida Gtil “esperada” (até 20% de falhas sem
implicacdes no desempenho);

“B”- Com pequenas anomalias, que implicam uma pequena redugdo da vida util se ndo forem
objeto de intervencao (20 a 40% de falhas com peguena implicacdo no desempenho);

“C”- Com anomalias tipicas de elementos/componentes, que se ndo forem intervencionados
comportam uma reducéo da vida util (40 a 60% de falhas com implicagéo no desempenho);

“D”- Com anomalias profundas e atipicas, em que se ndo sofrer uma intervengdo ou
substituicdo pode resultar em colapso imediato (60 a 80% de falhas com graves implicagbes no
desempenho);

“E”- Sem condic@es de funcionamento, solicitando urgentemente uma substitui¢éo (80 a 100%
de falhas denunciam o néo funcionamento).

De seguida, apresenta-se um exemplo de aplicagdo proposto por Calejo, com base nos seguintes
pressupostos:

- Edificio tipo decomposto apenas em 5 componentes (C;) com uma estrutura de custos de,
respetivamente, 5%, 12%, 45%, 36% e 2%;

- Vida util de 25 anos para um CPG de 20%;

- Custo total incluindo demoli¢éo 1000 €;

- Condicéo de cada elemento, respetivamente, B, C, C, B, C.

Quadro 3 — Aplicagdo do método de Alani (adaptado de (Rodrigues, R.M.G.C., 2001))
Elemento Estado % € 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

0 25 5 75 10 125 15 175 20 225 25

A A AB B BIC C CbD D DIE E E

C1 B 5% 50 5 67 84 10 13 16 20 26 32 40 50
Cc2 C 12% 120 13 16 20 25 31 39 49 61 77 96 120
C3 C 45% 450 48 60 75 94 118 147 184 230 288 360 450
C4 B 36% 360 39 48 60 75 94 118 147 184 230 288 360
C5 C 2% 20 2 27 34 42 52 66 82 10 13 16 20
CPG 20%
TOTAL 100% 1000 107 134 168 210 262 328 410 512 640 800 1000

Consultando o quadro 3, podemos concluir que durante cinco anos o custo de manutencdo para manter
todo o edificio na condigdo “A” sera igual a 61€ (168€ - 107€). Ou seja, gasta-se inicialmente 107€ na
manutencdo do edificio novo que se encontra na condi¢do “A”. Logo, ao fim de cinco anos o custo de
manutencdo sera igual a diferenca entre os custos no quinto ano e 0s custos no ano zero, oOu seja, sera
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igual ao acréscimo de encargos relativamente ao ano zero. Analisando individualmente os
elementos/componentes do edificio em estudo, verificar-se-ia que para a recuperagdo da condig¢do “A”
do componente C1, por exemplo, seria necessario o dispéndio de cerca de 3,4€ (8,4€-5€).

A aplicabilidade deste método encontra um obstaculo nos valores deterministicos para a vida Util e
para os encargos. A proporcionalidade “tempo de vida/custos de manuten¢do” representada podera
ndo corresponder a realidade, uma vez que certos elementos/componentes poderdo apresentar ciclos de
vida inferiores ao que foi previsto para o edificio.

A simulacdo do comportamento € feita com base em politicas de manutencdo ou de recuperacdo do
desempenho e possibilita o estudo de diferentes cenarios, ainda que limitados.

2.4.6.3. Método de MEDIC

O método MEDIC (Méthode d’Evaluation de Dégradation probables d’Investissements
Correspondants) teve o seu maior desenvolvimento no projeto EPIQR (Energy, Performance, Indoor
environment Quality, Retrofit), apresentado no programa europeu Joule 1l do 3° Programa Quadro. O
objetivo era elaborar um sistema pericial de apoio a decisdo no dominio da avaliacdo das intervencdes
de reabilitacdo em edificios de habitacdo. Este programa termina em 1998, cuja continuidade esteve a
cargo do programa TOBUS (Tool for selecting Office Building Upgrading Solutions) finalizado em
2000, destinado a edificios de servigos, processando-se neste momento ao teste do software produzido.
Apbs este, surge ainda o programa INVESTIMMO em 2001, com o objetivo de estabelecer um
sistema de apoio a decisdo ao nivel da gestdo de parques habitacionais na 6tica do investidor. Estes
métodos procuram auxiliar o decisor sobre a melhor estratégia de intervencdo de reabilitacdo ou de
renovagédo em edificios de habitacdo e servicos, com base num conjunto de rotinas informaticas.

Segundo Calejo, a aplicabilidade dos métodos EPIQR e TOBUS assentam nos seguintes quatro sub-
objetivos (Rodrigues, R.M.G.C., 2001):

- “Avaliar o estado de degradac¢do dum edificio;

- Estabelecer o caderno de encargos de recuperacao em fungédo da avaliacao efetuada;

- Elaborar uma estimativa orgamental o mais detalhada possivel tendo como base o caderno
de encargos antes estabelecido;

- Estimar a evolugdo da degradacéo dos diferentes elementos edificados na perspetiva de nao
ser efetuada qualquer intervengdo.”

E com base no ultimo sub-objetivo que surge o método MEDIC. Dentro do sistema de apoio a deciséo,
este consiste na estimacdo da vida atil remanescente de elementos de construgdo, simulando a
evolucdo no tempo da classificacdo de desempenho definida no programa EPIQR. A condicdo de
funcionamento dum elemento divide-se, portanto, em quatro estados (Rodrigues, R.M.G.C., 2001):

a - Excelente (motivando a continuagédo da manutencéo adequada ao uso corrente);
b - Pequenas patologias (motivando um estado de observagdo mais intenso);

¢ - Grande patologia (motivando uma intervencao);

d - A substituir (evidencia o fim da vida util).

O método MEDIC estabelece, entdo, uma previsdo de durabilidade, as intervencdes tipicas necessarias
e 0s respetivos custos através de curvas de probabilidade de mudanca de condicéo obtidas com base na
andlise de casos reais.
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Fig.12 — Curvas de probabilidade de degradacédo de elementos (adaptado de (Clark, M.S. [et al.], 2003))

Isto significa, por exemplo, que ao fim de 40 anos, no estado “a” a probabilidade de degradagao dos
elementos ¢é nula. Ja no estado “b”, a probabilidade é de 50 % com tendéncia para a sua redugdo,
enquanto que no estado “c” a probabilidade de degradagdo apresenta uma evolugdo negativa e proxima
do méaximo. Por tltimo, no estado “d” a probabilidade ¢ reduzida mas com tendéncia para aumentar e
permanecer no ponto maximo de probabilidade de degradacdo. De real¢ar a duracdo da evolugdo da
probabilidade de degradacéo, que se prolonga de acordo com o degradar da condicéo dos elementos.

Este método carece de uma adaptagéo a realidade construtiva local e mesmo regional, segundo Calejo.
Os fatores de incerteza na consideragdo do nivel de manutencgdo a que cada elemento estara submetido
aquando a recolha de informacdo devem ser cuidadosamente ponderados.

2.4.6.4. Método dos fatores

O método dos fatores tem como funcdo estimar a vida Util de elementos ou componentes da
construgdo a partir duma duragdo padrdo que é afetada por fatores de condicionamento, sendo
apresentado como um método de estimacdo empirica. “O desenvolvimento inicial surge a proposito de
uma norma do Architectural Institute of Japan que esteve na base do trabalho de katrhryn Bourke
sendo posteriormente desenvolvido e adaptado como norma inglesa (BS 7543:1992 - Guide to
durability of buildings and building elements, products and components)” (Rodrigues, R.M.G.C.,
2001).

Os pressupostos em gue assenta este método sdo (Rodrigues, R.M.G.C., 2001):

- Aplicacdo incide unicamente sobre produtos de construgdo e ndo sobre um edificio na sua
globalidade;

- Assume que cada elemento é detentor duma vida Gtil de referéncia (baseada em ensaios de
durabilidade, historia de desempenho e experiéncia do avaliador);

- A estimacdo é objeto de fatores de afetacdo que traduzem as particularidades das
caracteristicas intrinsecas do produto, do ambiente a que esta exposto e as condi¢des de utilizacao.

Segundo a norma inglesa, a fdrmula matematica que traduz o método dos fatores € dada pela seguinte
expressao:
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VUE=VUR*A*B*C*D*E*F*G (2

Sendo:

VUE = Vida util estimada;

VUR = Vida util de referéncia;

A = Qualidade dos componentes;

B = Qualidade do projeto;

C = Condicdes de execucdo dos trabalhos;
D = Ambiente interior;

E = Ambiente Exterior;

F = Condic6es de utilizag&o;

G = Nivel de manutencao.

A duracdo de referéncia € estabelecida com base em informacéo existente ou estimada e os fatores
resultam da observacdo da realidade. A incerteza e a dificuldade na determinacdo destes dados
embargam a utilizacdo deste método. A norma referida anteriormente procura reduzir a ambiguidade
destes fatores apresentando um conjunto de limites a ponderar de acordo com a severidade de redugdo
da vida util, revelando, no entanto, algumas debilidades. A utilizacdo de analises de sensibilidade
podera reforcar a fiabilidade deste método, que deve ser tomado em conta pela sua simplicidade.

2.4.6.5. Métodos de prioridade

Os métodos de prioridade ndo procuram simular o comportamento dum edificio na Otica de
manutencdo mas sim estabelecer um quadro de comportamento proximo dos objetivos da simulagao.
O objetivo central destes métodos € definir uma estratégia de intervencéo, servindo de base para 0s
modelos de simulagdo. A formula de Roue’s, a matriz de prioridade e o0 método multi-atributos serdo
brevemente apresentados e baseiam-se na inspecéo prévia ao edificio.

A formula de Roue’s surgiu num artigo em 1984 da autoria de Gaél Roué e apresenta um processo de
priorizacdo das intervengdes em edificios, atraves do calculo dum indice de prioridade de intervencéo
num edificio em servico (Roué, G., 1986). A metodologia de anélise ¢ feita individualmente para cada
elemento e/ou componente e tem em conta a probabilidade de falha deste, a sua importancia, o efeito
da eventual falha, a facilidade em atuar, a importancia para a seguranca e o efeito a longo prazo. Este
método permite, assim, identificar quais as principais necessidades de interveng&o.

A matriz de prioridade, proposta por Alan Spedding, € um processo de hierarquizacdo das
necessidades de intervencdo em edificios, estabelecendo um quadro onde se identificam e ponderam as
necessidades de manutengdo para cada elemento de construgdo. Apds a inspecdo, cada elemento é
avaliado tendo em conta o estado de conservacdo, a importancia do edificio, a importancia do fator
utilizador e a qualidade da solugdo construida, entre 1 (pior) a 3 (melhor). A soma da pontuacdo dos
quatro critérios referidos estabelece a prioridade de intervencdo de cada elemento, estipulando um
critério de intervencdo em trés fases (A, B e C).

O método multi-critérios foi desenvolvido por Keeny e Raiffa em 1993, tendo sofrido uma enorme
evolugdo devido ao trabalho de Allan Spedding em 1995. Assenta numa perspetiva semelhante a
utilizada na matriz de prioridade, mas é suportado por uma férmula de ponderacdo de diferentes
fatores aplicada a cada componente da construcdo. A ponderacdo € feita entre 1 (menos urgente) e 5
(mais urgente) e estabelece a importancia do edificio, a condigdo fisica, a importancia da utilizacao, os
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efeitos nos utilizadores, os efeitos na construcdo e o efeito na disponibilidade das instalacbes como
critérios a ter em conta.

Os métodos referidos sdo relevantes na definicdo dos elementos e/ou componentes do edificio,
permitindo conjugar a priorizacdo da manutencdo com os respetivos custos de ciclo de vida.

2.4.6.6. Custo global dum edificio: life-cycle costing

O conceito do custo global dum edificio, conhecido pela sigla anglo-saxénica LCC (Life Cycle
Costing), reflete a estrutura ciclica de encargos com um edificio em servi¢o. Existem, no entanto,
inimeras designacdes na literatura para designar este método, sendo: “cost in use”; “through life
costing”; “total life costing”; “total cost of ownership”; “ultimate life cost™; “total cost”; “life cycle
cost” (LCC); ou ainda “whole life costing” (WCL). A terminologia evoluiu da designacao inicial “cost
in use” para LCC e, posteriormente, para WCL. A distin¢do entre “cost in use”, LCC e WCL foi

definida na ISO 15686-5:2006, como podemos na figura 12.

OCCUPANCY

WHOLE 11FE COSTING

Fig.13 — Custos do ciclo de vida nas diferentes fases da vida util dum edificio (ISO 15686-5:2006 - Buildings &
constructed assets - Service life planning - Part 5: Life cycle costing)

No presente trabalho sera utilizada a metodologia Life Cycle Costing in Use ndo considerando o fim
de vida (“End of Life”), dado ndo se considerarem o0s custos de projeto para a analise que sera
posteriormente efetuada e os custos de fim de vida.

O método do LCC tem como prop6sito otimizar os custos totais de um produto, quer seja um elemento
e/ou componente quer seja um edificio, através da identificacdo e quantificacdo de todos os custos
incorridos durante a vida deste (figura 13).

?

Ponto 6timo

1

Custos de Custo Inicial

operacao

Custos totais

€possiveis configuracdes >

Fig.14 — Analise do método LCC e suas vertentes (adaptado de (County, K., 2006))
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Os principais objetivos da metodologia LCC, segundo o Royal Institute of Chartered Surveyors, sdo:

- Permitir que as opcdes de investimento sejam avaliadas com maior eficiéncia;

- Considerar o impacto de todos 0s custos e ndo s6 0s custos iniciais (que podem ser 0s custos
associados ao terreno, custos com o projeto, com a construcao e com a respetiva legalizagdo);

- Assistir na gestdo efetiva de edificios acabados e de projetos;

- Facilitar a escolha entre alternativas competitivas.

Numa abordagem como a do Life Cycle Costing, torna-se necessario dividir os custos em parcelas
para que possam ser definidas e estimadas de forma distinta, facilitando tanto a quantificacdo dos
custos como a comparagdo entre alternativas. Segundo a norma ISO 15686-5:2006, 0s custos a
considerar no método LCC sdo os expostos na figura seguinte:

| Life-cycle cost (LCC) |

—| Custos iniciais |

Servicos profissionais (gestdo de projetos, arguitetura, engenharia estrutural/civil/ambiental, gest&o de custo e valor)|

Limpeza de terreno e trabalhos temporarios |

Construcéo (infraestrutura, estrutura, acabamentos, servicos, colocacio de equipamentos, comissdes e entregas) |

Acessorios fixos, encaixes e mobiliario

Legalizacéo (taxas)

Outros custos (contingéncias de projeto)

I N N R I

Paisaaismo e arranjos exteriores |

—| Custos operacionais

Rendas |

Seguros |

Custos ciclicos requlares (inspecdes relacionadas com fogo e acessos) |

Gestao das instalacfes (limpeza, seguranca, servicos, gestio de residuos, energia, agua) |

Taxas/impostos locais e outros encargos inerentes ao terreno |

L 1L 1L 1

Outros custos (alteracdes decorrentes das inspecdes) |

—| Custos com manutencéo

Gestao da manutencao (inspecdes ciclicas, gestdo de contratos) |

Pequenas reparacdes/substituicdes/renovacdes e substituicdo de sistemas centrais e componentes |

Limpezas (acbdes regulares ciclicas e acdes de limpeza especializadas) |

1 L L1

Redecoracéao (espacos interiores e exteriores) |
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Manutencao de exteriores e caves |

Taxas/impostos sobre servicos e bens |

Outros custos (readaptacio de espacos e servicos, etc) |

—| Custos de utilizacao e exploracao

—| Energia: eletricidade e gas |

Adquas e esqotos |

Impostos |

Condominio |

Seqguros |

Seguranca |

Telecomunicacdes |

1 L [ [

Crédito bancério |

—| Outros custos |

—| Custos com fim de ciclo de vida

—| Inspecéo da condicéo final do edificio |

Remocéao e demolicdo (inclui descomissionamento, alienacdo de materiais e limpezas finais) |

_| Restauracao/readmisséo (através de aluguer ou contrato) |

—| Taxas/impostos sobre servicos e bens |

—| Outros custos |

Fig.15 — Custos a considerar na metodologia LCC (adaptado da ISO 15686-5:2006 - Buildings & constructed
assets - Service life planning - Part 5: Life cycle costing)

De uma forma geral, o custo global sera compreendido pelos custos iniciais, que incluem os encargos
com o terreno, 0 projeto, a construcdo e a legalizag&o, e pelos custos diferidos, dos quais fazem parte
0s encargos com manutenc¢do, exploracdo, utilizacdo, financeiros decorrentes dos custos iniciais e
fiscais.

A fase de projeto revela-se, de facto, essencial para a definicdo dos custos referidos. As principais
decisdes que definem um determinado empreendimento, quer ao nivel dos custos iniciais quer dos
custos diferidos, sdo na fase de concecdo. O estudo de cada componente dum edificio deve ser
cuidadosamente ponderado e analisado, dadas as suas consequéncias no tempo. Essa capacidade para
influenciar os custos de uma construcéo é relevante na concecao e merece todo o destaque (figura 15).
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Fig.16 — Capacidade de influenciar os custos de constru¢éo no tempo ((Real, S.A.d.C.F., 2010) adaptado de
(Hendrickson, C. & Au, T., 1989))

A expressdo matematica que traduz o método do custo global dum edificio é dada pela seguinte
férmula:

=N Cam + Cae + Cau k=|N/M| _ Ccm
=Cl + n_N +
CG=Cl+ ypch oo 4y e ©

Sendo:

CG = Custo global;

Cl = Custo total inicial,

Cam = Custos anuais com manutenc&o;

Cae = Custos anuais de exploracéo;

Cau = Custos anuais de utilizacao;

Ccm = Custos ciclicos de manutengéo;

M = Periodicidade dos custos ciclicos;

N = Vida util;

a = Taxa anual média equivalente de atualizacéo.
Esta metodologia pode ser aplicada a um edificio ou aos seus elementos e/ou componentes. A
informacdo a incluir no calculo dos custos globais deve ser fundamentada e descrita de acordo com as
premissas do método. O método LCC sera utilizado no presente trabalho.

A taxa anual média equivalente de atualizacédo (a) é utilizada para atualizar os custos ao longo da vida
atil do edificio, refletindo o comportamento dos custos diferidos no tempo. Esta taxa permite perceber
de que forma evolui o esfor¢o financeiro com a utilizacdo, exploragdo e manutencdo do edificio,
permitindo equilibrar a atualizacdo entre a valorizacdo do dinheiro e a atualizagdo dos custos. A taxa é
de dificil estimacdo, dependendo de inGmeros cenarios macro econémicos e de avaliaces
custo/beneficio de utilidade do edificio. Assim, aplicando a expressdo namero trés com base numa
determinada taxa anual média equivalente de atualizacdo poderemos determinar quais as necessidades
financeiras num determinado intervalo de tempo a precos atuais, ou seja, no momento de balanco. A
aplicagdo do método LCC pressupde uma taxa anual constante ao longo do periodo de andlise (que
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pode variar), no qual dificilmente se verifica. Apesar desta limitacdo, € um método de analise
regularmente utilizado pela comodidade e inteligibilidade de utilizacéo.

2.5. CONSIDERAGOES FINAIS

As ferramentas que foram analisadas estdo ao dispor de cada profissional da inddstria da construcao.
Cabe a estes e as entidades responsaveis pela industria (desde entidades profissionais a entidades
governamentais) a responsabilidade de proliferar a correta utilizacdo e promover a consciencializacdo
dos principios fundamentais destas ferramentas. O objetivo base a todos os conceitos definidos passa,
essencialmente, pela otimizacao dos sistemas de gestdo de edificios, pela minimizacdo de consumo de
recursos e dos impactos ambientais, sociais e econdémicos, para usufruto igualitario de todas as
geracGes, enquadrando-se na problemaética em estudo no presente trabalho.

Refere-se, inclusive, a importdncia dos conceitos “Facility Management”, “Sustentabilidade na
Construgdo” e “Edificios Inteligentes” na prossecucdo dos objetivos referidos anteriormente sendo,
portanto, importante dar a conhecer um pouco sobre estes conceitos.

O conceito Facility Management ou Facilities Management (FM) é designado como uma ferramenta
de gestdo eficiente para a reducéo dos custos e melhoria da gestdo das organizagdes. Foi inicialmente
langada nos anos 50 nos Estados Unidos da América e era utilizado, fundamentalmente, em atividades
de setores de infraestruturas e em técnicas de gestdo organizacional. Desde entdo, a sua aplicacdo
ampliou-se e propagou-se por diversas areas de gestdo de organizagdes, tal como na gestdo de
edificios.

Relativamente a Sustentabilidade na Construgdo, Charles kibert propés pela primeira vez, em 1994, o
conceito de “construgdo sustentavel”, com o objetivo de consciencializar a industria da construgdo
para as suas responsabilidades (Kibert, C., 2005). Desde entdo, foram desenvolvidas inimeras
ferramentas de analise da sustentabilidade de edificios, com o intuito central de preservar para as
geracdes futuras.

Por fim, o conceito de Edificios Inteligentes é definido, segundo a organizagdo Intelligent Buildings
Institute (IBI), criada em 1986 nos Estados Unidos da América, como sendo “aquele que oferece um
ambiente produtivo e que é economicamente racional, através da otimizagdo dos seus quatro
elementos capitais - estrutura, sistemas, servicos e gestdo - e das inter-relagoes entre eles.”
(Iwww.4])

No Anexo A poderdo encontrar mais informagfes acerca deste trés conceitos que, pelo seu caracter
secundario (mas pertinente), seré transladado para uma seccao distinta do presente trabalho.

Como Getulio Vargas dizia, “ndo existem esforgos iniiteis se empregados em prol do bem comum.”
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3

CUSTOS DE EDIFICIOS EM SERVICO- SISTEMA DE
ANALISE

3.1. CONSIDERACOES INICIAIS
17 de Julho de 2012 ([www.5])

“Os pedidos de ajuda para o pagamento de contas da eletricidade, dgua e gas aumentaram este ano
devido & crise econémica no pais, segundo as instituicdes de solidariedade, como a Céritas, que
aponta uma subida de 40 por cento (%).”

A crise econémica que Portugal e a Europa atravessam despontou uma realidade preocupante. A
incapacidade das familias portuguesas de cumprir com os pagamentos dos encargos provenientes da
utilizacdo de uma habitacdo é cada vez mais significativa, resultante da escassez de rendimento
disponivel. A priorizagdo é, naturalmente, dada aos encargos mais proeminentes e com consequéncias
diretas. O que merece maior destaque € o crédito a habitacdo e que consome uma parte muito
significativa dos encargos mensais das familias portuguesas, obrigando, por vezes, drastica e
lamentavelmente & redugdo dos encargos com alimentacdo, higienizagdo e medicagdo. Mas serd
possivel alterar esta realidade?

A rigidez do mercado imobiliario podera, em parte, responder a esta questdo. Os portugueses optam,
invariavelmente, pela compra de habitacdo, com encargos excessivos e notavelmente superiores ao
valor inicial a pagar, consequéncia das taxas exorbitantes impostas pelas entidades bancarias, que se
propagam por varias décadas. O novo mercado de arrendamento podera dar o impulso necessario para
a consciencializagdo da sociedade para este facto. A realidade demonstra que essa rigidez ndo permite
aos agregados familiares uma mudanca adequada e bastante simples em momentos de necessidade,
coOmo 0 que vivemos, ja que 0s encargos com a compra duma habitacdo permanecem no tempo. A
simples escolha de outra residéncia poderia libertar inimeras familias de apertos financeiros e sociais
completamente desnecessarios, permitindo suavizar e enquadrar as responsabilidades econémicas
inerentes ao rendimento disponivel de cada familia. A nova “Lei das Rendas” trilhara um longo
caminho nos proximos 10 anos e urge uma divulgacao das suas caracteristicas e respetivas vantagens.
No entanto, esta reformulacdo do mercado imobiliario carece de um outro mecanismo que dé a
conhecer quais os encargos efetivos com a utilizacdo de uma habitacdo, ou seja, quais 0s custos em
Servico.

O que se propde no presente trabalho é, entdo, o desenvolvimento de um mecanismo automatico
superficialmente simplificado de consciencializacdo dos compradores e da sociedade em geral, que
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permita perceber ao longo da vida (til da habitacdo quais as necessidades monetérias e permitir a
comparacdo entre habitacBes e a livre e consciente escolha por parte do utilizador/consumidor. Este
mecanismo sera materializado por uma etiqueta de avaliagdo, numa légica semelhante a utilizada na
certificacdo energética, ou seja, através duma avaliacdo assente na razdo entre o custo efetivo e um
custo de referéncia para cada fator de custo. Procurar-se-4 enquadrar esta avaliagdo nas habitac6es
“novas” em regime de propriedade horizontal, ou seja, nas fragbes autonomas, sendo real¢ados os
encargos obrigatdrios com a sua utilizagdo.

Fatores de Custo em Servico

Custos de Utilizagao Custos de Exploracao Custos de Manutencgéao
Impostos Eletricidade Anuais
Seguros Gés N3o Anuais
Condominio Aguas e
Esgotos

Fig.17 — Fatores de Custo em Servico considerados no Indice de Custo de Manutengao

As designacdes resultam da bibliografia consultada. Serdo, portanto, tidos em conta os denominados
custos de utilizacdo (Impostos, Seguros e Condominio), os custos de exploragdo (Energia, que se
dissocia em Eletricidade e Gés, e Aguas e Esgotos) e, ainda, 0s custos com manutencao (anuais e néo
anuais). Os restantes custos, como sejam telecomunicagdes, segurancga, créditos a habitacdo e outros
serdo destacados no capitulo 4.2.4.

3.2. FATORES DE CUSTO EM SERVIGO

Entende-se por fatores de custo em servico todos 0s mecanismos que sdo suscetiveis de criar
“despesa” na utilizacdo de uma determinada habitacdo, como sejam os custos de exploracéo, de
utilizacdo e com manutencdo. Neste capitulo serdo destacados, como foi anteriormente referido, 0s
encargos obrigatorios decorrentes dessa utilizagdo, destacando as vertentes e as caracteristicas desses
custos. Sera ainda definido o ponto de referéncia para cada tipo de custo, que permitira uma analise
qualitativa desses encargos e uma avalia¢do global da fragdo autonoma.

3.2.1. CUSTOS DE EXPLORACAO

Apos a entrada da denominada Troika em Portugal em 2011, foi imposto ao Estado portugués a
aceleracdo da reforma do mercado energético que se iniciou no ano 2000. Essa reforma é representada
pela liberalizacdo do mercado energético e ira agora entrar na sua fase final, com a extincdo gradual
das tarifas reguladas para todos os clientes. O mercado liberalizado permite a livre concorréncia nos
mercados de eletricidade e gas, possibilitando o aparecimento de varios comercializadores de energia e
uma maior escolha por parte dos consumidores. Anteriormente, o mercado dizia-se regulado e 0s
precos de venda da energia eram fixados periodicamente pela Entidade Reguladora dos Servicos
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Energéticos (ERSE) para todos os comercializadores. Este processo ainda existe, dada a transicdo. No
mercado liberalizado, os pregos da energia sdo estabelecidos por cada comercializador, respeitando as
regras da concorréncia e o Regulamento das Relacbes Comerciais (RRC). Os consumidores
domésticos tém até ao final de 2015 para fazer a transi¢do para o mercado liberalizado, sendo extinto o
mercado regulado. A reforma do setor energético permitiu, nos ultimos 2 anos, uma maior
transparéncia e divulgacdo das bases do mercado energético. InformacBes como a formagdo das
tarifas, quais as suas componentes, a legislacdo em vigor ou, simplesmente, 0 porqué de existirem
determinadas tarifas eram encobertas ou, pelo menos, ndo divulgadas ao cidaddao comum.

A semelhanca do mercado energético, o abastecimento de agua e gestdo de residuos estd numa
profunda remodelacdo das suas estruturas. No entanto, a gestdo das redes de dgua e saneamento em
baixa aparenta outro tipo de dificuldades e caracteristicas proprias que passam pela formacao desigual
e dispersa das tarifas de agua. No preco da agua, a variagdo chega a atingir 1400 por cento entre
municipios. O objetivo da reforma dos sistemas de gestdo passa pela uniformizacéo das tarifas, através
de uma harmonizagao progressiva destas ao longo dos proximos anos.

Procurar-se-a, de seguida, dar a conhecer as estruturas dos custos de exploragdo, por norma
desconhecidas pelo cidaddo comum.

3.2.1.1. Custos de energia: eletricidade

A fatura da eletricidade (excluindo impostos - como a Taxa de Exploragdo da Dire¢do Geral de
Energia e Geologia (DGEG), o Imposto Especial de Consumo de Eletricidade (IEC) e o Imposto sobre
0 Valor Acrescentado (IVA) - e a Contribuicdo Audiovisual, que representa ao todo aproximadamente
23% da fatura dos domésticos) pode ser dividida em trés componentes: energia, redes e Custos de
Interesse Econémico Geral (CIEG).

gl

— @ —F— =

Clientes em BT

Produgdo Rede de Comercializacao

Fig.18 — Cadeia de valor do setor elétrico (autoria: Entidade Reguladora dos Servigos Energéticos ([www.8]))

A componente de energia representa os custos de producdo de eletricidade com base nos precos do
mercado grossista ibérico (OMEL - Operador del Mercado Ibérico de Energia (Polo Espafiol)). A
componente de redes representa 0s custos regulados de transporte e distribuicdo de eletricidade, ou
seja, 0s custos associados a veiculagdo da energia desde os centros electroprodutores até aos
consumidores. Esta componente esta sujeita a regulacdo, sendo as tarifas de “Uso das Redes”
aprovadas pela Entidade Reguladora dos Servigos Energéticos. Os CIEG sdo os custos decorrentes de
medidas de politica energética, de sustentabilidade ou de interesse econémico geral e sdo definidos na
Portaria n.° 332/2012, de 22 de outubro, pela ERSE, sendo determinados no ambito da legislacéo
aplicavel em vigor, englobando as rubricas dos sobrecustos com a Producdo em Regime Especial
(PRE) ndo renovavel e renovavel, os encargos com os Custos de Manutencdo do Equilibrio Contratual
(CMEC), os sobrecustos com os Contratos de Aquisicdo de Energia (CAE), os encargos com a
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garantia de poténcia, os sobrecustos com a convergéncia tarifaria com as RegiGes Auténomas dos
Acores e da Madeira, entre outros. Para conhecer um pouco mais sobre as diversas rubricas, podera
consultar o Anexo B.

Ainda segundo a Portaria n.° 332/2012, os custos referidos “correspondem aos custos globais a
repercutir em cada ano na tarifa de uso global do sistema aplicavel aos clientes finais e
comercializadores, liquidos de qualquer imputacdo de custos aos produtores do Sistema Elétrico
Nacional (SEM), determinados pela ERSE nos termos do Regulamento Tarifario e de acordo com a
legislacio aplicavel a cada categoria de custos, designadamente no que respeita a ajustamentos e
alisamentos tarifarios. ”

Algumas destas rubricas ndo sdo, curiosamente, suportadas pelos clientes industriais, como é o caso
das rendas pagas aos municipios e de praticamente todo o sobrecusto das renovaveis, sendo estes 0s
itens que mais pesam nos CIEG dos clientes domésticos.

Os custos mencionados, que se repartem pela produgdo, transporte, distribuicdo e comercializagéo, déo
origem as tarifas de eletricidade. Estas sdo definidas e publicadas pela ERSE, de acordo com o
Regulamento Tarifario. De acordo com a ERSE, a estrutura das tarifas no mercado livre e no mercado
regulado sdo as seguintes:

___Produgdo Actividades
Custos de Produgao Reguladas
naoc regulados
/ \ . _ Transferénciade custos
Transporte _Distribuigao
Custos de Gestao Custos de
Custos \
de Transporte GSkI,:I:rIv:o distribuicao J

-3
38
z3
.
E 3
3

Pregos de energia Taritade Uso da  Tarifa de Uso Global Tarifa de Uso da Rede Precos de
nao regulados Redede do Sisterna de Distribuicdo comerclalizagao nao
Transporte regulados

clientes

. | Tarifa de Acesso as Redes l
: ’

[
Tarifa de venda do comercializador de mercado

Fig.19 — Estrutura das tarifas no mercado livre (autoria: Entidade Reguladora dos Servicos Energéticos

(fwww.8]))
i Produgao Actividades
Custos de produgdo | / Reguladas
nioregulados | /
) Transporte __Distribuigio _*

Custos de Custos de Gestio
transporte Global do

Custos de
Distribuicdo

Tarifa de uso da
Rede de comerclalizacio
Distribuicio

Tarfade  Tarfade Usoda varita de Uso Global
Energia Rede de do Sistema

-
-
£
w
-
z
E Transporte
o

| Tarifa de Acesso as Redes |

" 1
I Tarifa de Ultimo Recurso (regulada) ‘

Fig.20 — Estrutura das tarifas no mercado regulado (autoria: Entidade Reguladora dos Servigos Energéticos
(fwww.81))
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Ainda segundo a ERSE, a tarifa de Uso Global do Sistema inclui os custos com a operagédo do sistema,
0s custos decorrentes de medidas de politica energética, ambiental ou de interesse econémico geral e
0s custos para a manutengdo do equilibrio contratual (CMEC), enquanto que a tarifa de Uso da Rede
de Transporte inclui o estabelecimento, operacdo e manutencdo das redes de transporte em Muito Alta
Tensdo (MAT) e das interligacbes. Quanto a tarifa de Uso das Redes de Distribuicao, esta corresponde
ao planeamento, estabelecimento, operagdo e manutencdo das redes de distribuicdo de forma a veicular
a energia elétrica dos seus pontos de rececdo até aos clientes finais. Por fim, a tarifa de Energia inclui
0s custos com a aquisicdo de energia elétrica, para fornecimento dos clientes e os custos de
funcionamento que lhe estdo afetos e a tarifa de Comercializagdo engloba as estruturas comerciais de
venda de energia elétrica aos clientes do comercializador de Gltimo recurso, designadamente, a
contratacao, a faturacao e o servico de cobranca de energia elétrica (Jwww.8]).

As Tarifas de Acesso as Redes, que engloba todas as tarifas referidas anteriormente, sdo pagas por
todos os consumidores de energia elétrica no mercado regulado e no mercado livre, estando integradas
nas tarifas de venda dos varios comercializadores. Estas tarifas coincidem no continente e nas Regides
Auténomas, para 0 mesmo nivel de tensdo. As tarifas sdo atualizadas anualmente pela ERSE para os
varios tipos de rede (Muito Alta Tensdo, Alta Tensdo, Média Tensdo, Baixa Tensdo Especial e
Normal) e incluem uma tarifa social para os consumidores mais desfavorecidos (Baixa Tensdo Normal
Social - BTN Social) (Jwww.9]).

A distingdo entre o mercado livre e 0 mercado regulado surge na componente da tarifa de energia e na
tarifa de comercializag&o, sendo negociado com os clientes os precos dessas componentes no primeiro
e regulado no segundo pela ERSE. No mercado regularizado, a soma das varias tarifas é denominada
por Tarifa Transitéria de Venda a Clientes Finais do comercializador de ultimo recurso, sendo
atualizada trimestralmente pela ERSE (servindo de incentivo & mudanga).

Anualmente a Entidade Reguladora dos Servigos Energéticos apresenta a desagregacdo dos pregos por
componente, por tipo de cliente, o que permite ter uma melhor noc¢éo do peso dos custos com energia,
redes e CIEG na fatura da eletricidade. Esta decomposicdo ndo contém os impostos e a contribuicdo
audiovisual, sendo apenas referente a tarifa final de eletricidade.

=

Readas Pagas a0s Municipios = 21%
B Sobrecusto da Prodig 30 om Regme Espocial [essencial/ enerplas renovives) | 9%

B Sobrecusto da Produg 3o em Regime Especil (essencl/ enerplas ndo renovivels) @ 11%
B Sobrecunto das Reghdes Autdnomas : 13%

B 5obrecui0 da Produg 30 om Regime Ordindrio [Contrais té micas ¢ hidricas) © 40%
NOTA M Outros Custos @ 7%

MEnergia WMCIEGs  MRedes

« Acomponente ce Energia Inchs os custos de comerciakzagio
« A components de Redes inchsl 65 Cusios da gestso global do sistemna Os CIEG representam 31% dos precos pagos pelos consumidores

em BTN com poténcia contratada inferior ou igual a 20,7 kVA.

Fig.21 — Estrutura dos precos de eletricidade relativamente a componente CIEG em BTN < 20,7 kVA, que
corresponde fundamentalmente aos consumidores domésticos (autoria da Entidade Reguladora dos Servigos
Energéticos (www.10]))
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igual a 20,7 kVA.

Fig.22 — Estrutura dos precos de eletricidade relativamente a componente Redes em BTN < 20,7 kVA, que
corresponde fundamentalmente aos consumidores domésticos (autoria da Entidade Reguladora dos Servigos
Energéticos (Jwww.10]))

Pela observacdo das figuras anteriores, podemos concluir, de forma clara, que a componente energia
representa cerca de metade da fatura de eletricidade dos consumidores domésticos.

Relativamente aos impostos (IEC, DGEG) e a referida contribuicdo audiovisual, os quais fazem parte
da fatura de eletricidade, estes sdo atualizados anualmente e cobrados mensalmente pelos
comercializadores.

A contribuicdo audiovisual foi estabelecida pela Lei n.° 30/2003, de 22 de agosto, e alterada pelo
Decreto-Lei n.° 169-A/2005, de 3 de outubro, que aprovou 0 modelo de financiamento do servico
publico de radiodifusdo e de televisdo. A sustentacdo do servico publico de radiodifusdo e de televisdo
é assegurada pela cobranca da contribuicdo audiovisual, por indemnizagdes compensatorias (que serao
eliminadas a partir de 2014) e por receitas publicitarias. A contribuicdo abrange os consumidores de
energia elétrica, sendo debitado mensalmente um valor de 2,25€, definido para o ano corrente (2013)
pelo artigo 147.° do Orgamento de Estado para 2013, ao qual se acrescenta o Imposto sobre o Valor
Acrescentado (IVA) de 6% ([www.11]). O valor referido é atualizado anualmente a taxa anual de
inflacdo, através da Lei do Orgamento do Estado. Os valores da contribuicdo sdo liquidados, por
substituicdo tributaria, através das empresas comercializadoras de energia elétrica e é cobrada
juntamente com o preco relativo ao seu fornecimento. Estdo isentos do pagamento os consumidores
cujo consumo anual fique abaixo de 400 kWh.

O Imposto Especial de Consumo de Eletricidade (IEC) entrou em vigor em Janeiro de 2012 através do
Orcamento de Estado para 2012 pela Lei n.° 64-A/2011, de 30 de dezembro, e aborda a questdo da
tributacdo em sede de impostos especiais sobre 0 consumo dos produtos energéticos, no qual se inclui
a eletricidade. Este imposto tem origem na Diretiva 2003/96/CE (Comissao Europeia) e foi exigida a
sua cobranca a Portugal aquando a assinatura do memorando de entendimento com a Troika. Este é
um dos instrumentos para o cumprimento dos objetivos do Protocolo de Quioto, no qual ainda néo
tinha sido aplicado por Portugal. Sdo considerados sujeitos passivos deste imposto, segundo a Lei n.°
66-B/2012, de 31 de dezembro (Orcamento do Estado para 2013), “os comercializadores, definidos
em legislacdo propria, os comercializadores para a mobilidade elétrica, os produtores que vendam
eletricidade diretamente aos consumidores finais, os autoprodutores e 0s consumidores que comprem
eletricidade através de opera¢des em mercados organizados” ([www.11]).
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Segundo o artigo 89.° do Cddigo dos Impostos Especiais de Consumo - CIEC - (redacdo dada pela Lei
n. 64-B/2011, de 30 de dezembro), esté isenta do imposto a eletricidade que, comprovadamente, seja
“utilizada para produzir eletricidade, e para manter a capacidade de produzir eletricidade;
produzida a bordo de embarcacfes; utilizada para o transporte de passageiros e de mercadorias por
via-férrea em comboio, metropolitano ou elétrico, e por trolei; e utilizada pelos clientes finais
economicamente vulneraveis, beneficidrios de tarifa social, nos termos do Decreto-Lei n.° 138-
A/2010, de 28 de dezembro” ([www.12]). Sdo considerados clientes finais economicamente
vulneraveis, segundo o Decreto-Lei n.° 138-A/2010, de 28 de dezembro, os beneficiarios do
complemento solidério para idosos, os beneficiarios do rendimento social de insergéo, os beneficiarios
do subsidio social de desemprego, os beneficiarios do primeiro escaldo do abono de familia e os
beneficiarios da pensdo social de invalidez. O artigo 5.° do Decreto-Lei referido indica as respetivas
condigdes de atribuicdo da tarifa social ([www.13]).

A Lei n.° 66-B/2012, de 31 de dezembro, fixou para 2013 os intervalos dento dos quais a taxa pode
variar. A referida Lei impoe uma taxa do imposto entre 1,00 e 1,10 € por MWh, através do artigo 92.°,
ponto n.° 1, para o Continente, artigo 94.°, ponto n.° 4, para a Regido Auténoma dos Acores e, por fim,
0 artigo 95.° para a Regido Autonoma da Madeira ([www.11]). Este imposto devera ser cobrado pelas
empresas comercializadoras, que o deverdo entregar ao Estado no segundo més seguinte ao da
faturacéo aos clientes.

Por fim, a Taxa de Exploracdo da Direcdo Geral de Energia e Geologia (DGEG), que diz respeito a
taxa de exploracdo das instalagGes elétricas, foi prevista no Decreto-Lei n.° 4/93, de 8 de janeiro. A
cobranca da taxa de exploracdo das instalagdes elétricas é efetuada pelos comercializadores de energia
elétrica através das faturas emitidas, por conta da DGEG. O valor desta taxa foi atualizada, pela Gltima
vez, em 2000, pela Portaria n.° 116/2000, de 1 de marco, estabelecendo um montante mensal fixado
em 14 escudos (0,07€). Este valor mantém-se atualmente ([www.14]).

Resumindo, a fatura da eletricidade é composta pelo montante correspondente ao consumo efetuado e
a poténcia contratada, que depende do comercializador, ao qual se inclui a Taxa de Exploragdo DGEG
e 0 Imposto Especial de Consumo de Eletricidade, sendo o total destes custos taxado a 23% de IVA. A
isto, soma-se a Contribui¢do Audiovisual taxada a 6% de IVA.

3.2.1.2. Custos de energia: gas

A fatura de gas natural é composta por trés componentes, que sdo: consumo efetuado, termo tarifario
fixo e impostos, do qual fazem parte o Imposto Especial de Consumo de Gas Natural combustivel, a
Taxa de Ocupacdo de Subsolo e o Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA).

A Entidade Reguladora dos Servigos Energeticos, através das competéncias conferidas pelo Decreto-
Lei n.° 97/2002, de 12 de Abril, é responsavel pela fixacdo ou homologagao das tarifas e precos para o
gas natural. O Regulamento Tarifario, da autoria da ERSE, define a metodologia de célculo do nivel
de proveitos a proporcionar por cada tarifa, a metodologia do céalculo tarifario e a forma de
determinacio da estrutura das tarifas. A semelhanca das tarifas da eletricidade, a tarifa final do géas
natural resulta na consideracdo de inimeros fatores de custo, que englobam a aquisi¢cdo do gas natural,
o transporte, a distribuicdo e a comercializagdo. Assim, segundo a ERSE, as tarifas reguladas refletem:

“- A tarifa de Uso do Terminal de Rececdo, Armazenamento e Regaseificacdo de GNL
(UTRAR), que estabelece o pagamento pela utilizacdo das infraestruturas do terminal de Sines;

- A tarifa de Uso do Armazenamento subterraneo (UAS), que estabelece o pagamento pela
utilizacdo das cavernas de armazenagem subterrénea no Carrigo;
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- A tarifa de Uso Global do Sistema (UGS), que estabelece, por um lado, o pagamento pela
gestdo técnica global do sistema nacional de gas natural e, por outro lado, a recuperacao dos desvios
da atividade de compra e venda de gas natural definidos no ambito da sustentabilidade dos mercados;

- A tarifa de Uso da Rede de Transporte (URT), que estabelece o pagamento pela utilizacéo
da rede interligada de alta pressao, com precos de entrada e de saida da rede;

- A tarifa de Uso das Redes de Distribuicdo (URD), que estabelece o pagamento pela
utilizacdo das redes interligadas de média e baixa presséo;

- E as tarifas de Comercializacdo de gas natural de Ultimo Recurso (CUR) e de
Energia relativas aos custos de comercializacdo e de gas natural para os fornecimentos de Ultimo
recurso com consumos anuais inferiores ou iguais a 10 000 m3.”

A tarifa de Acesso a Rede de alta pressdo resulta da adi¢do das tarifas de URT (apenas a componente
de saida), de UGS e URD, sendo disciplinada quer no mercado regulado, quer no mercado livre. A
distincdo entre os dois mercados ocorre na liberaliza¢do das tarifas de comercializa¢do e de energia ou
aquisicdo de gas natural, no qual cada comercializador podera propor a sua prépria tarifa (figuras n.°
28 e 29).

Comercializador de Ultimo Recurso

Tarifa de venda a clientes finais
(regulada)

Fig.23 — Estrutura das tarifas no mercado regulado (autoria da Entidade Reguladora dos Servigos Energéticos
([www.15]))
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Tarifa de Energia e Comercializacio
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( Comercializador Mercado ]
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Fig.24 — Estrutura das tarifas no mercado livre (autoria da Entidade Reguladora dos Servigos Energéticos
(Iwww.15]))
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Quanto ao Imposto Especial sobre o Consumo de Géas Natural, este resulta, a semelhanca da energia,
da transposicdo da Diretiva 2003/96/CE e sera aplicada a partir de 2013, ou seja, a partir do ano
corrente. Este regime de tributacdo do gas natural foi divulgado na Lei n.° 66-B/2012, de 31 de
dezembro (Orcamento do Estado para 2013 - OE2013), dentro da subcategoria de imposto sobre 0s
produtos petroliferos e energéticos (ISP).

Segundo o artigo 207.° do OE2013, sdo sujeitos passivos de tributacdo “os comercializadores de gas
natural registados e licenciados, nos termos da legislacdo aplicavel, que fornecem géas natural ao
consumidor final, bem como os consumidores finais que adquiram gas natural para consumo proprio
nos mercados organizados ou por contratagdo bilateral”([www.11]). Fica isento deste imposto apenas
0 gas natural gue, segundo o artigo 89.° do Codigo dos Impostos Especiais de Consumo (CIEC) do
OE2013, comprovadamente seja: “utilizado para outros fins que ndo sejam em uso carburante ou em
uso combustivel (como matéria prima); utilizado na producéo de eletricidade, de eletricidade e calor
(cogeracdo); utilizado em transportes pablicos; utilizado como combustivel industrial em instalaces
sujeitas ao Plano Nacional de Atribuicdo de Licencas de Emissdo (PNALE) ou um Acordo de
Racionalizagdo dos Consumos de Energia (ARCE); utilizado pelos clientes finais economicamente
vulneraveis, beneficiarios de tarifa social, nos termos do Decreto-Lei n.° 101/2011, de 30 de
setembro”’(Jwww.11]). Sdo considerados clientes finais economicamente vulneraveis, segundo o
Decreto-Lei n.° 101-A/2011, de 30 de setembro, os beneficiarios do complemento solidario para
idosos, os beneficiarios do rendimento social de insercdo, os beneficiarios do subsidio social de
desemprego, os beneficiarios do primeiro escaldo do abono de familia e os beneficiarios da pensdo
social de invalidez. O artigo 5.° do Decreto-Lei referido indica as respetivas condi¢des de atribuigdo da
tarifa social, e no qual é definido que o seu consumo anual deve ser inferior ou igual a 500 metros
cubicos ([www.16]).

O valor da taxa unitaria do IEC esta estabelecido no artigo 92.°, ponto n.° 4, do Cédigo dos Impostos
Especiais de Consumo do OE2013 ¢ ¢ fixado em 0,30 € por gigajoule (unidade tributavel) quando o
gas natural é usado como combustivel, o que equivale a 0,00108 €/kWh ([www.11]).

Relativamente a Taxa de Ocupac¢do do Subsolo (TOS), esta surgiu em outubro de 2010 e corresponde
a cobranca de uma taxa municipal, viabilizada pela Lei n.° 53-E/2006, de 29 de dezembro (aprovou o
regime geral das taxas das autarquias locais). Esta Lei veio permitir a criacdo de taxas por iniciativa
das autarquias, em que se incluem as que tém como base de incidéncia a utilizacdo e o aproveitamento
de bens do dominio publico e privado municipal. Cada Municipio define o valor a cobrar, sendo
posteriormente aprovado pela respetiva Assembleia Municipal. A cobranca é realizada pelas
autarquias sobre as empresas concessionarias de distribuicdo de gas natural sendo, por sua vez,
suportada pelos consumidores de gas natural de cada Municipio, de acordo com a Resolucdo do
Conselho de Ministros n.° 98/2008, de 8 de Abril através das faturas do fornecimento de gas natural. A
faturacdo é realizada pelas concessionarias e devolvida ao respetivo Municipio. A Sec¢édo | (Taxas de
ocupagdo do subsolo) do Capitulo VIII (Disposi¢cbes complementares, transitorias e finais) do
Regulamento Tarifario do Sector do Gas Natural apresenta algumas expressfes de célculo da TOS e
algumas disposicGes regulamentares para a formacdo, estruturacdo, ajustamentos e metodologias de
calculo da taxa em questdo. Pela sua complexidade e extensdo, apenas far-se-& uma referéncia da sua
existéncia.

Concluindo, o valor final a pagar pelo fornecimento de gas resulta do somatério das tarifas de gas com
o Imposto Especial de Consumo de gés natural e a Taxa de Ocupacéo do Subsolo, sendo o total taxado
a 23% de IVA.
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3.2.1.3. Custos de aguas e esgotos

A 4gua é um bem comum e um direito constitucional. A sua utilizacdo deve estar disponivel a todos 0s
cidadios e devera ser racionalizada, como bem natural ndo renovéavel que é. E nessa vertente que
surgem as empresas de gestdo de recursos hidricos, responsaveis pelo fornecimento de agua em
condicdes salutares e acessiveis ao cidaddo comum, bem como pelo saneamento e gestdo dos residuos
solidos urbanos decorrentes da vida humana.

A primeira regulagdo do recurso “4gua” em Portugal deu-se com a introducdo da “Lei da Agua”
(Decreto com forca de Lei n.° 5787-1111), de 10 de maio de 1919, no qual ja apontava alguns principios
fundamentais duma adequada politica de gestdo, como a adog¢do da bacia hidrografica como unidade
basica de gestdo, a consideracdo dos recursos hidricos como fator de riqueza nacional e o caracter
interdependente da utilizacdo dos diversos recursos hidricos. Como resposta as necessarias adaptacdes
do tempo, da disponibilizagdo a um maior leque de cidaddos, ao aumento das responsabilidades
sociais, ambientais e econdémicas e, ainda, aos ajustamentos da constituicdo portuguesa, o Estado foi
adaptando as estruturas de gestao dos recursos hidricos, até aos dias de hoje.

A semelhanca da reforma do mercado energético, a regulacdo do setor dos recursos hidricos
comportou um progresso com a entrada da Troika em Portugal, no &mbito do Programa de Assisténcia
Econdmica e Financeira. Em Portugal, estes servi¢os sdo prestados por um universo de cerca de
quinhentas entidades gestoras, podendo ser de titularidade estatal (do tipo: gestdo direta pelo Estado,
delegacdo pelo Estado em terceira entidade ou concessdo pelo Estado em terceira entidade) ou
municipal (do tipo: gestdo direta do servigo pelo municipio, delegacdo do servico em empresa
constituida em parceria com o Estado, delegacdo do servico pelo municipio em entidade integrada no
respetivo setor empresarial e a concessdo do servico pelo municipio em empresa). A complexidade
desta gestdo traduziu-se num desfasamento entre municipios e numa formagéo desigual e dispersa das
tarifas de 4gua, com consequéncias graves para a viabilidade e a sustentabilidade futura dos servicos.
Como é natural, o contribuinte serd chamado a compensar estes desequilibrios que deveriam ser
totalmente sustentados pelos respetivos consumidores diretos. Num recente estudo da Entidade
Reguladora dos Servicos de Aguas e Residuos (ERSAR), responséavel pela regulacio dos servicos de
abastecimento publico de &gua, de saneamento de aguas residuais urbanas e de gestdo de residuos
urbanos em Portugal Continental (antigo Instituto Regulador de Aguas e Residuos - IRAR), a varia¢io
do preco da agua entre municipios chega a atingir 1400 por cento. O objetivo da reforma dos sistemas
de gestdo passa, entdo, pela uniformizacdo das tarifas, através de uma harmonizagdo progressiva
destas ao longo dos préximos anos.

Segundo 0 mais recente Plano Estratégico de Abastecimento de Agua e de Saneamento de Aguas
Residuais (PEAASAR 11 2007-2013), a tarifa média conjugada de abastecimento de agua e de
saneamento de aguas residuais situava-se aproximadamente, aquando o estudo, nos 1,06 €/m3 (0,77
€/m3 em abastecimento de agua e 0,20 €/m3 em saneamento de aguas residuais). Os indicadores
disponiveis sobre o custo real destes, segundo este estudo, apontam para valores na ordem dos 1,00
€/m3 para cada uma das vertentes, ou seja, o custo total deveria rondar o dobro do que é atualmente
praticado. A situacdo € principalmente critica nos servigos de saneamento de aguas residuais e
necessita de uma alteragdo urgente capaz de viabilizar a sustentabilidade destes servi¢gos em Portugal,
sem prejudicar as futuras geragfes. Em Portugal Continental, segundo 0 PEAASAR I, os precos de
venda de agua variavam entre os 0,15 €/m3 e os 1,56 €/m3, ¢ os pregos de recolha e tratamento de
aguas residuais variavam entre 0,00 ¢ 1,83 €/m3. De facto, existiam 63 municipios que ndo cobravam
qualquer tarifa ou taxa pela prestacédo deste servico (permitido por lei).
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Quadro 4 — Distribuigao dos precos das tarifas de abastecimento de 4gua e saneamento de aguas residuais dos
municipios de Portugal Continental (adaptado do PEAASAR Il (Jwww.18]))

Numero de Municipios Abastecimento de Agua Saneamento de Aguas Residuais

> 1,00 €/m3 23 2
0,71 até 0,99 €/m3 65 4
0,41 até 0,70 €/m3 146 26
0,21 até 0,40 €/m3 42 74
0,01 até 0,20 €/m3 2 109

0,00 €/m3 - 63
TOTAL 278 278

Recentemente, Manuel Frexes, administrador da Aguas de Portugal (AdP), referiu que a fatura da agua
devera ser igual para todo o pais e custar entre 2,5 ¢ 3,0 € por metro cubico, depois da harmonizagao
tarifaria em curso, que prevé a fusdo de empresas do grupo AdP.

A regulacdo era, no entanto, muito restrita, dado que grande parte das empresas de gestdo das redes de
agua e do saneamento dos residuos sélidos urbanos ndo estavam sob a algada da ERSAR (segundo
esta entidade, em 2009, 78% da populagdo servida por sistemas publicos de abastecimento de &gua
ndo tinham as suas tarifas reguladas, chegando aproximadamente aos 90% nos servicos de
saneamento).

A formacgdo duma tarifa uniforme a todo o continente é, segundo o PEAAAR II, pouco viavel. A
disparidade entre servigos publicos de agua, no que diz respeito as estruturas necessarias para garantir
esse servigo, bem como as caracteristicas especificas de cada municipio e da sua populagdo, dificulta a
criacdo de um tarifario comum. No entanto, referem, as disparidades devem ser eliminadas e deve ser
criada uma estrutura harmonizada. Para suavizar o esforgo econdmico da adaptacdo dessa estrutura
comum, o plano propde um mecanismo de perequacgdo, semelhante ao Fundo de Coesdo Municipal
(FCM), com o objetivo de “estabelecer um tratamento equitativo de todos os cidad&@os e todas as
regioes do territorio nacional” € ‘reforcar a coesdo municipal, fomentando a corre¢do de
assimetrias, em beneficio dos municipios menos desenvolvidos” (Jwww.18]). O FCM, contemplado
pela Lei das Financas Locais, estabelece que os municipios com maior capitagdo de receitas
municipais (acima de 125% da média nacional) sdo contribuintes liquidos do FCM, e os de menor
capitacdo (abaixo de 75% da média) sdo seus beneficiarios. Em suma, o reequilibrio das estruturas dos
servicos publicos de &gua seria salvaguardado em parte pela coesdo nacional e ndo, totalmente, pelos
consumidores diretos.

A determinacdo dos precos dos servicos de agua (abastecimento de agua e saneamento das aguas
residuais) ou, pelo menos, das suas estruturas de custo carecia assim, urgentemente, de uma
harmonizagdo a nivel nacional. Esta deveria ser capaz de garantir a sustentabilidade das entidades
gestoras, bem como assegurar o menor impacto na sociedade e no ambiente, tendo em linha de conta a
capacidade econdmica da populagdo. O preco dos servicos de agua deveria, portanto, refletir os custos
com as trés vertentes apresentadas na figura seguinte.
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SUSTENTABILIDADE SOCIAL

SOCIALMENTE ACEITAVEL
Como bem essencial a vida e ao bem estar

Tarifirio
Equilibrado

SUSTENTABILIDADE ECONOMICA
SUSTENTABILIDADE AMBIENTAL E FINANCEIRA

PROTECTOR DO AMBIENTE AUTO/SUSTENTAVEL
Como dissuasor de consumos excessivos Como garante da qualidade
e continuidade do servigo

Fig.25 — Equilibrio Tarifario (autoria da PEAASAR Il (Jwww.18]))

O primeiro impulso foi estabelecido pela Lei da Agua (Lei n.° 58/2005, de 29 de dezembro, alterada
mais recentemente pelo Decreto-Lei n.° 130/2012, de 22 de junho), em consonancia com a Diretiva
Comunitaria “Quadro da Agua”, que reforcou a necessidade de impor nos servigos de dgua o principio
de recuperagéo de custos, ou seja, na prossecucdo da sustentabilidade das entidades gestoras, criando,
inclusive a denominada Taxa de Recursos Hidricos. O regime de tarifas dos servicos é fixado no artigo
82.°, ponto n.° 1, desta Lei, e 0s objetivos sdo os seguintes ([www.19]):

“a) Assegurar tendencialmente e em prazo razoavel a recuperagdo do investimento inicial e
de eventuais novos investimentos de expansdo, modernizacdo e substituicdo, deduzidos da
percentagem das comparticipacoes e subsidios a fundo perdido;

b) Assegurar a manutengo, reparacao e renovagdo de todos os bens e equipamentos afetos
aos servicos e 0 pagamento de outros encargos obrigatorios, onde inclui nomeadamente a taxa de
recursos hidricos;

c) Assegurar a eficicia dos servigos num quadro de eficiéncia da utilizacdo dos recursos
necessarios e tendo em conta a existéncia de receitas nao provenientes de tarifas ”.

As normas a observar por todas as entidades gestoras para aplicagdo dos principios sdo fixadas,
segundo o ponto n.° 3 do artigo anteriormente referido, pelo Governo num normativo especifico. O
primeiro a surgir apds a publicacdo da Lei da Agua foi a Recomendagio IRAR n.° 01/2009 (Formag&o
de tarifarios aplicaveis aos utilizadores finais dos servicos publicos de abastecimento de agua para
consumo humano, saneamento de &guas residuais urbanas e de gestdo de residuos urbanos -
“Recomendacdo Tarifaria”), e permitiu uma primeira regularizagdo das estruturas dos precos das
tarifas. Esta recomendacdo ndo é, no entanto, obrigatéria mas, caso contrariada, devem ser
esclarecidas as alteracbes &8 ERSAR. Uma parte significativa dos municipios optou por implementar
esta recomendacao e, como tal, far-se-4 uma breve explicitacdo dos principios propostos. Chama-se a
atencdo que unicamente é estabelecida a estrutura das tarifas e ndo as tarifas, que dependem
invariavelmente dos custos especificos de cada entidade. A recomendacdo tem como base a Lei da
Agua, o Regime Econdmico e Financeiro dos Recursos hidricos (Decreto-Lei n.° 97/2008, de 11 de
junho) e o Regime Geral da Gestdo dos Residuos (Decreto-Lei n.° 178/2006, de 5 de setembro), em
consonancia com o Direito Comunitério, a Lei de Bases do Ambiente (Lei n.° 11/87, de 7 de abril,
revogada recentemente pelo Projeto de Lei n.° 143/XIl, de janeiro de 2012) e a Lei das Finangas
Locais (Lei n.° 2/2007, de 15 de janeiro).

Segundo a recomendacdo tarifaria, os tarifarios dos servicos de &guas e residuos devem respeitar
especificamente o principio da recuperacdo de custos (descrito no artigo 82.°, ponto n.° 1, da Lei da
Agua), o principio da utilizagdo sustentavel dos recursos hidricos, o principio da prevencéo e da
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valorizacdo, o principio da defesa dos interesses dos utilizadores, principio da acessibilidade
econémica e o principio da autonomia das entidades titulares, que resulta na aplicacdo direta da
legislagdo aplicavel anteriormente referida ([www.20]). De referir que os custos especificos
associados a recolha e a drenagem de &guas pluviais e a limpeza urbana ndo devem ser incluidos nos
tarifarios.

Os tarifarios de abastecimento, saneamento e gestdo de residuos para utilizadores domésticos devem,
segundo a recomendacdo, compreender uma componente fixa (denominada por Tarifa de
Disponibilidade) e uma componente varidvel para cada uma das trés vertentes, ndo devendo ser
“exigidas ao utilizador final quaisquer outras taxas, tarifas, precos ou prestacbes com o mesmo
fundamento, das quais as taxas de conservagdo de esgotos por vezes cobradas sdo um exemplo”
([www.20]). E ainda proposto as entidades gestoras que proponham uma tarifa social para
“utilizadores finais domésticos cujo agregado familiar possua rendimento bruto englobavel para
efeitos de Imposto sobre 0 Rendimento de Pessoas Singulares (IRS) que ndo ultrapasse determinado
valor, a fixar pela entidade titular, o qual ndo deve exceder o dobro do valor anual da retribuicdo
minima mensal garantida”, sendo concretizada no caso dos servicos de agua através da “isencéo das
tarifas fixas e da aplicacdo ao consumo total do utilizador das tarifas variaveis do primeiro escaldo,
até ao limite mensal de 15 m?3 e, no caso dos servicos de gestdo de residuos, pela isengdo da respetiva
tarifa fixa” ([www.20]).

O tarifario de abastecimento de agua é esclarecido no ponto n.° 3.2 da Recomendagdo IRAR n.°
01/2009 e indica que ([www.20]):

- A tarifa fixa a utilizadores domésticos “deve ser devida em funcao do intervalo temporal
objeto de faturacao e ser expressa em euros por cada trinta dias” € 0s utilizadores domésticos “cujo
contador possua diametro nominal superior a 25 mm deve ser aplicar-se a tarifa fixa prevista para o0s
utilizadores ndo-domésticos ”. Existe, assim, dois niveis para fixacdo da tarifa fixa: contador com
didmetro nominal inferior ou igual a 25 mm (milimetros) e contador com diametro superior a 25 mm;

- A tarifa varidvel é fixada em funcdo do volume de &gua fornecido durante o periodo de
faturacdo e “deve ser diferenciada de forma progressiva de acordo com os seguintes escalGes de
consumo, expressos em m3 de agua por cada 30 dias ”, sendo o seu valor final o resultado da soma das
parcelas correspondentes a cada escaldo:

“a) 1.° escaldo: até 5;

b) 2.° escaldo: superior a 5 e até 15;
c) 3.° escaldo: superior a 15 e até 25;
d) 4.° escaldo: superior a 25”.

Relativamente ao tarifario de saneamento de aguas residuais, este é referido no ponto n.° 3.3 da
Recomendagdo IRAR n.° 01/2009 e declara que o volume das aguas residuais recolhidas podera
resultar da aplicacdo de um “coeficiente de recolha de referéncia de ambito nacional, correspondente
ao valor de 0,9, ao volume de agua consumido” ou através de um coeficiente distinto sempre que o
local e o perfil do consumo o justifique, a pedido dos utilizadores finais, ou atraves de leituras exatas
por um medidor de caudal. As tarifas sdo, entdo, definidas da seguinte forma ([www.20]):

- A tarifa fixa deve “ ser devida em fungdo do intervalo temporal objeto de faturagdo e ser
expressa em euros por cada trinta dias”;

- A tarifa variavel deve ser, igualmente, “devida em funcdo do volume de aguas residuais
recolhidas durante o periodo objeto de faturacdo”, sendo determinada pela “aplica¢do de um
coeficiente de custo, especifico a cada entidade gestora, a tarifa varidvel média do servico de
abastecimento devida pelo utilizador final doméstico” que “resulta do racio, apurado em cada fatura,
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entre o somatorio dos valores da componente variavel dos servicos faturados em cada escaldo e o
somatorio dos volumes faturados em cada escaldo, corrigidos de eventuais acertos”. Resumindo, o
volume consumido resulta da aplicacdo de um coeficiente ou por medicgdo direta e a tarifa aplicavel
resulta, igualmente, da aplicacdo de um coeficiente.

Quanto a tarifa de gestdo de residuos, esta resulta da aplicacdo do Decreto-Lei n.° 178/2006 e visa
“Interiorizar nos produtores e consumidores os custos ambientais associados a gestdo de residuos,
variando o seu valor em fungdo do tipo de gestdo e destino final dado aos residuos” (J[www.21]). As
entidades gestoras dos servicos de residuos sdo, por lei, obrigadas ao pagamento de uma taxa de gestdo
de residuos (TGR) a autoridade nacional de residuos (Agéncia Portuguesa do Ambiente) pela
guantidade de residuos depositados em aterro, sendo repercutida nos consumidores finais segundo o
n.° 7 da Portaria n.° 1407/2006, de 18 de dezembro. O pagamento a Agéncia Portuguesa do Ambiente
visa, inclusive, “ compensar os custos administrativos de acompanhamento das respetivas atividades
e estimular o cumprimento dos objetivos nacionais em matéria de gestao de residuos” ([www.21]).

Para efeitos de determinagdo da quantidade de residuos objeto de recolha, o Decreto-Lei n.° 178/2006
refere que deve “ser estimada a partir de indicadores de base especifica que apresentem uma
correlag@o estatistica significativa com a efetiva producdo de residuos pelos utilizadores finais,
nomeadamente o consumo da agua, o consumo da eletricidade ou as caracteristicas fisicas dos
prédios urbanos, tais como a sua area ou tipologia, ou ser determinada através de sistemas de
pesagem ou volumétricos sempre que a entidade gestora entenda ser técnica e economicamente
viavel 7. Estes indicadores, por norma, ndo sdo conhecidos nem sequer identificados nas faturas
entregues aos consumidores finais.

As tarifas de gestdo de residuos séo definidas no ponto n.° 3.4.2 da referida recomendacéo, sendo que
a tarifa fixa de gestéo de residuos segue a légica das restantes vertentes, sendo novamente em ‘‘fun¢do
do intervalo temporal objeto de faturagdo e ser expressa em euros por cada trinta dias”. Ja a tarifa
variavel deve ser “devida em funcéo da quantidade de residuos recolhidos durante o periodo objeto
de faturagdo, diferindo as unidades em que é expressa em funcdo do método de medigdo, estimativa
ou indexagdo empregue pela entidade gestora”.

As tarifas das trés vertentes devem ser pagas por todos os consumidores finais, com exce¢do daqueles
que usufruem das tarifas sociais, sendo atualizadas em funcdo da taxa de inflagdo. A quantificacdo
revela-se, de facto, pouco transparente e o cidaddo comum desconhece por completo quais as
componentes reais de custo do fornecimento dos servigos de abastecimento, saneamento e gestdo de
residuos. Revela-se, portanto, importante conhecer os relatérios da entidade gestora que fornece os
servigos para se perceber de que forma estas tarifas séo definidas e, talvez, aferir a justica dessas
mesmas.

Por fim, ha que referir a existéncia da Taxa de Recursos Hidricos (TRH), instituida pelo Decreto-Lei
n.° 97/2008, de 11 de junho (Regime Econdémico e Financeiro dos Recursos Hidricos - REFRH), em
resultado do alinhamento da Lei da agua e da Diretiva Comunitaria “Quadro da Agua” que, de acordo
com o artigo 3° ponto n.° 2, visa “compensar o beneficio que resulta da utilizacdo privativa do
dominio publico hidrico, o custo ambiental inerente as atividades suscetiveis de causar um impacto
significativo nos recursos hidricos, bem como os custos administrativos inerentes ao planeamento,
gestdo, fiscalizacdo e garantia da quantidade e qualidade das &guas” ([www.22]). Ainda segundo o
artigo 5°, ponto n.° 2, do REFRH, a taxa € cobrada a entidade gestora que presta o servico e € imputada
aos consumidores finais com as restantes tarifas anteriormente mencionadas, sendo a receita, segundo
0 artigo 18.°, devida em 50% ao fundo de protecdo dos recursos hidricos, 40% & Administracdo da
Regido Hidrografica do Algarve e 10% ao Instituto Nacional da Agua (INAG). Esta taxa reparte-se
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numa TRH referente a agua e numa referente ao saneamento. A sua composi¢do é descrita no referido
Decreto-Lei, sendo constituida por cinco componentes: A - utilizacdo de aguas do dominio publico
hidrico do Estado; E - descarga de efluentes; | - extracdo de inertes do dominio publico hidrico do
Estado; O - ocupacdo do dominio publico hidrico do Estado; e U - utilizacdo de aguas sujeita a
planeamento e gestdo publicos. A tarifa resulta do somatério das cinco componentes. Dada a
prolongada explicitagéo, apenas fica a alusdo.

Em 2010 a ERSAR apresentou uma nova recomendacdo (Recomendacdo ERSAR n.°1/2010 -
Contetdos das faturas dos servigos publicos de abastecimento de agua para consumo humano, de
saneamento de aguas residuais urbanas e de gestdo de residuos urbanos prestados aos utilizadores
finais), em que solicitava as entidades gestoras a uniformizacdo das designacGes das diversas tarifas
existentes, da sua exposicdo clara e do contetdo a apresentar nas faturas aos consumidores. De facto, a
reformulacdo do setor carece, sem ddvida, duma aclaracdo e harmonizacdo das suas estruturas, de
forma a garantir a sustentabilidade e a integridade deste setor.

3.2.2. CUSTOS DE UTILIZACAO

Os custos de utilizacdo sdo decorrentes, como a prépria palavra indica, da utilizacdo do bem imdvel.
Para 0 objeto de estudo do presente trabalho (fragfes autonomas em regime de propriedade
horizontal), os custos a considerar sdo os seguintes: impostos, condominio e seguros. Por lei, 0s custos
referidos sdo obrigatoérios e, como tal, serdo dissecados.

3.2.2.1. Impostos

A habitagdo é um direito constitucional (artigo 65.° - Habitagdo e Urbanismo), no qual todos sem
excecdo tém direito, para si e para a sua familia, a “uma habitagdo de dimensdo adequada, em
condicBes de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar”. A
habitacdo é um bem pessoal, um local de abrigo, de lazer e representa um elemento configurador da
reproducdo das relagBes sociais e econdmicas na nossa sociedade. Constitui um atributo material
crucial do bem-estar e qualidade de vida das familias, indissociavel da vivéncia humana.

A habitacdo, a semelhanga de outros bens essenciais & vivéncia humana, é alvo de tributacdo, através
do denominado Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI). Este surgiu em 1963 através do Codigo da
Contribuigdo Predial e do Imposto Sobre a Industria Agricola com a designagdo de “Contribuicdo
Autarquica”, sendo atualizado recentemente pela reforma da tributacdo do patrimonio através do
Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro, que aprovou o novo Cddigo do Imposto Municipal
sobre Imdveis (CIMI), renomeando a contribuicdo como IMI. Este imposto incide sobre o valor
patrimonial tributario dos prédios rusticos (terrenos situados fora de um aglomerado urbano, nédo
classificados como terrenos para construcdo), urbanos (todos aqueles que ndo devam ser classificados
como rasticos) e mistos (a sua parte rustica e urbana ndo podem ser classificadas como principais)
situados no territorio portugués, constituindo receita dos municipios onde os mesmos se localizam. O
proprietério da habitacdo a 31 de dezembro do ano da tributagdo é o responsavel pelo pagamento do
imposto.

O valor do IMI é, segundo 0 novo Codigo do Imposto Municipal sobre Iméveis, definido através da
multiplicacdo do valor patrimonial tributario da habitacdo pela taxa de IMI do respetivo municipio
onde esta se encontra. Para prédios urbanos (objeto de estudo do presente trabalho), a taxa aplicavel a
nivel nacional varia, de acordo com o CIMI, entre 0,3% e 0,5%. Ora, esta taxa s6 é aplicavel aos
prédios avaliados segundo o CIMI, sendo que 0s restantes estdo sujeitos a uma taxa varidvel entre 0s
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0,5% e o0s 0,8%. Cada municipio fixa livremente o valor da taxa aplicavel dentro do intervalo nacional
referido, mediante deliberacdo da assembleia municipal (o artigo 112.° do CIMI refere algumas
variantes como zonas objeto de operagdes de reabilitacdo urbana ou combate a desertificacdo, bem
como prédios urbanos arrendados ou degradados, que implicam a majora¢do ou minoracao das taxas
de IMI).

O imposto é devido a partir do momento em que a habitacdo adquire valor econémico, assim como no
ano seguinte ao termo da situacdo de isencdo ou no ano, inclusive, da “conclusdo das obras de
edificacdo, de melhoramento ou outras alteracdes que hajam determinado a variacdo do valor
patrimonial tributdrio de um prédio”. Nos termos do artigo 46° do Estatuto dos Beneficios Fiscais
(EBF) em vigor em 2013, estdo isentos de IMI 0s “prédios ou parte de prédios urbanos habitacionais
construidos, ampliados, melhorados ou adquiridos a titulo oneroso e destinados a habitacéo prépria e
permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, cujo rendimento coletével, para efeitos de
IRS, no ano anterior, ndo seja superior a 153.300 €, desde que sejam efetivamente afetos a tal fim, no
prazo de seis meses ap0s a aquisicdo ou a conclusdo da construcdo, da ampliacdo ou dos
melhoramentos, salvo por motivo ndo imputdvel ao beneficiario”, sendo a isencdo reconhecida pelo
chefe do servico de finangas do municipio correspondente, por um periodo de 3 anos, “aplicdavel a
prédios urbanos cujo valor patrimonial tributario ndo exceda 125.000 €” (Jwww.24]). Ainda segundo
0 Estatuto dos Beneficios Fiscais, ficam isentos os proprietarios cujo “rendimento bruto total do
agregado familiar, englobado para efeitos de IRS, ndo seja superior a 2,2 vezes o valor anual do
Indexante dos Apoios Sociais (IAS)”, que corresponde em 2013 a 14.630 €, desde que o “valor
patrimonial tributario global da totalidade dos prédios rusticos e urbanos pertencentes ao sujeito
passivo ndo exceda 10 vezes o valor anual do IAS”, equivalente em 2013 a 66.500 € (isengdo sem
limite temporal) ([www.24]). No entanto, a Lei do Orcamento de Estado para 2011 introduziu um
regime transitorio relativamente ao IAS previsto no artigo 48.° do EBF, definindo que até que o IAS
atinja o valor da retribuicdo minima mensal garantida (RMMG) em vigor para o ano 2010 (475,00 €),
utilizar-se-4 para efeitos da aplicagdo da isencdo de IMI o valor da RMMG de 2010. Como tal,
utilizar-se-a a retribuicdo minima nacional anual (RMNA) para calcular o limite anual que, segundo o
artigo 3.° do Decreto-Lei n.° 266-C/2012, de 31 de dezembro, corresponde a 14 vezes a RMMG. Dai
resulta o limite de 14.630 € (475,00 €/més * 14 meses * 2,2) para o rendimento bruto total do
agregado familiar e, para o valor patrimonial tributéario global, o limite de 66.500 € (475,00 €/més * 14
meses * 10). Para poder beneficiar desta isen¢do o proprietario ndo deverd ter dividas & autoridade
tributéria nem & seguranca social.

Falta, no entanto, perceber de que forma é determinado o valor patrimonial tributario (VPT) da
habitacdo, essencial para calcular o imposto anual devido ao municipio. A avaliacdo do VPT de
prédios urbanos €, segundo o artigo 15.° do Capitulo 1V do Cddigo do Imposto Municipal sobre
Imdveis, do tipo direta, que consiste, segundo o artigo 34.° da Secgdo IV do Capitulo V, na “medi¢do
da drea dos prédios e na determina¢do do seu valor patrimonial tributario”. Esta avaliagdo é
realizada por peritos avaliadores nomeados pelo diretor-geral dos impostos para cada servico de
financas ([www.25]).

O VPT de prédios urbanos para habitacéo €, segundo o artigo 38.° (Determinacdo do valor patrimonial
tributério) da Seccéo Il do Capitulo 11, determinado pela seguinte expresséao:

Vt=Vc*A*Ca*Cl*Cq*Cv (1)

Sendo:
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Vt = Valor patrimonial tributario;

V¢ = Valor base dos prédios edificados;

A = Area bruta de construgdo mais a area excedente a area de implantag&o;
Ca = Coeficiente de afetacéo;

Cl = Coeficiente de localizagdo;

Cq = Coeficiente de qualidade e conforto;

Cv = Coeficiente de vetustez.

O valor resultante desta avaliacdo é arredondado para a dezena de euros imediatamente superior,
segundo 0 mesmo artigo, sendo registado na respetiva matriz predial.

A legislacdo aplicavel aos prédios urbanos para habitacdo, em que assenta a expressao referida
anteriormente, esta exposta no Anexo C do presente trabalho, evitando assim uma sobre-exposicéo,
possivelmente magadora para o leitor, pelo seu caracter secundario dado que o VPT podera ser
consultado diretamente na matriz predial. Nela poderemos encontrar os esclarecimentos referentes aos
coeficientes e respetivos valores, bem como da area bruta de constru¢cdo e modo de célculo. De
salientar, pelo facto de ser alvo de atualizacdo anual, o valor base dos prédios edificados (\Vc),
definido no artigo 39.° da Seccédo Il do Capitulo VI do CIMI, que corresponde ao “valor médio de
construgéo, por metro quadrado, adicionado do valor do metro quadrado do terreno de implantacéo
fixado em 25% daquele valor” (J[www.25]). O valor médio de construgdo para 2013, € estabelecido na
Portaria n.° 424/2012, de 28 de dezembro, sendo fixado em 482,40 € por metro quadrado. Também
dever-se-4 dar atencdo ao coeficiente de vetustez, que representa a idade do prédio, sendo o seu
coeficiente variavel em funcdo da idade. Quanto maior a idade do prédio, menor o coeficiente e, como
tal, menor o valor patrimonial tributario.

Por fim, referir que o VPT dos prédios urbanos para habita¢do é atualizado trienalmente, segundo o
artigo 138° da Secc¢do VIII do Capitulo XV, “com base em fatores correspondentes a 75 % dos
coeficientes de desvalorizagdo da moeda fixados anualmente por portaria” ([www.25]). Para o ano de
2013, o coeficiente de desvalorizagdo da moeda é fixado na Portaria n.° 401/2012, de 6 de dezembro, e
é igual a 1,0, permanecendo inalterado desde 2011, o que significa que ndo ha qualquer atualizagdo
prevista atualmente.

3.2.2.2. Condominio

A copropriedade de edificios em Portugal é estabelecida por lei no artigo 1403.°, Secc¢éo I, Capitulo V,
Titulo 1, Livro 1l (Direito das Coisas) do Cédigo Civil (aprovado pelo Decreto-Lei n. 47344/1966,
de 25 de novembro, com a redacdo introduzida pelo Decreto-Lei n.° 267/1994, de 25 de outubro) e
define que “existe propriedade em comum, ou compropriedade, quando duas ou mais pessoas sao
simultaneamente titulares do direito de propriedade sobre a mesma coisa” ([www.26]). Isto significa
que é obrigatorio a formacdo de condominio sempre que existam duas ou mais fragdes autbnomas num
edificio. Cada conddémino € proprietario exclusivo da fracdo que lhe pertence e é coproprietario das
partes comuns do edificio, segundo o artigo 1420.° do Cdédigo Civil, sendo responsével em conjunto
com os restantes coproprietarios do edificio pelas despesas necessarias a conservacao ou fruicdo deste
(ndo podendo, como tal, dissociar-se livremente dessa responsabilidade).

Em edificios com mais de quatro condéminos, segundo o artigo 1429.°-A dever ser “elaborado um
regulamento do condominio”, que disciplina “o uso, a fruicdo e a conservagdo das partes comuns”,
caso “‘ndo faga parte do titulo constitutivo”, pela assembleia de condéminos ou pelo administrador
caso 0 primeiro ndo o tenha efetuado. No titulo constitutivo (artigo 1418.°) sdo “especificadas as
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partes do edificio correspondentes as varias fragoes” e “fixado o valor relativo de cada fragado,
expresso em percentagem ou permilagem, do valor total do prédio”, bem como “mengdo do fim a que
se destina cada fragdo ou parte comum”, 0 “regulamento do condominio” e a “previsdo do
compromisso arbitral para a resolucao dos litigios emergentes da relagao de condominio”
(lwww.26]). Em suma, ou existe o titulo constitutivo que regula todos os aspetos relevantes da
copropriedade ou, caso este ndo exista, deverd ser criado um regulamento do condominio. Este
documento € de extrema importancia para a definicdo dos encargos decorrentes da gestdo das partes
comuns imputaveis a cada proprietario.

Antes de mais, importa referir quais as partes do edificio que se assumem como comuns, sendo
definidas no artigo 1421.° do Cddigo Civil e sdo ([www.26]):

“a) O solo, bem como os alicerces, colunas, pilares, paredes-mestras e todas as partes
restantes que constituem a estrutura do prédio;

b) O telhado ou os terragos de cobertura, ainda que destinados ao uso de qualquer fragéo;

¢) As entradas, vestibulos, escadas e corredores de uso ou passagem comum a dois ou mais
condoéminos;

d) As instalacbes gerais de agua, eletricidade, aquecimento, ar condicionado, gas,
comunicacdes e semelhantes;

e) Os patios e jardins anexos ao edificio;

f) Os ascensores;

g) As dependéncias destinadas ao uso e habitac¢éo do porteiro;

h) As garagens e outros lugares de estacionamento;

i) Em geral, as coisas que ndo sejam afetadas ao uso exclusivo de um dos condéminos.’

>

De referir que o titulo constitutivo pode imputar certas zonas das partes comuns a determinados
condéminos que usufruam dessas exclusivamente, excluindo os restantes dessas responsabilidades.
Por exemplo, num edificio com ascensores com, somente, piso térreo e pisos superiores, 0S
proprietérios das fracBes no piso térreo poderdo ndo usufruir dos elevadores. Como tal, o titulo
constitutivo podera exclui-los dos encargos decorrentes da sua utilizacdo e imputa-los aos restantes.

A responsabilidade imputavel a cada coproprietario é, entdo, representada pela quota-parte expressa
em permilagem (por 1000) ou percentagem (por 100), que ndo é mais do que a propor¢édo do valor das
fracGes relativamente ao edificio, através do critério de proporcionalidade. Segundo o n.° 1 do artigo
1424.° do Cdadigo Civil, “as despesas necessarias a conservagdo e frui¢do das partes comuns do
edificio e ao pagamento de servicos de interesse comum sdo pagas pelos condominos em proporgao
do valor das suas fracOes, salvo disposicdo em contrario”. O mesmo artigo define, ainda, que as
“despesas relativas ao pagamento de servigcos de interesse comum podem, mediante disposi¢do do
regulamento de condominio, aprovada sem oposi¢cdo por maioria representativa de dois tergos do
valor total do prédio, ficar a cargo dos condéminos em partes iguais ou em propor¢ao a respetiva
fruicdo, desde que devidamente especificadas e justificados os critérios que determinam a sua
imputagdo” ([www.26]). Ou seja, cada proprietario paga aquilo que lhe deve ser imputado e caso o
entendam, por ponderagdo do grupo estruturalmente organizado de conddéminos e condominio,
expressa em deliberacdo da assembleia do condominio, podera ser alterado. E, portanto, uma norma
suscetivel de ser alterada e adaptada.

E importante destacar que apenas as despesas relativas ao pagamento de servicos de interesse comum
poderdo ser alvo de alteracdo das propor¢des imputéveis a cada proprietario, sendo que a reparticao
das despesas necessarias a conservagdo e fruicdo das partes comuns ndo podera ser alterada. De forma
a esclarecer estes conceitos, apresentam-se de seguida as defini¢cdes das despesas referidas:
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- As despesas necessarias a conservacdo e fruicdo das partes comuns do edificio sdo as
destinadas a manter as partes comuns em condic¢Ges de servirem ao uso a gque se destinam, como sejam
as despesas de limpeza e as despesas com manutencao e/ou reparacao;

- As despesas relativas ao pagamento de servigos de interesse comum, sdo as relativas aos
encargos com o porteiro, a empresa de administracdo, com o contrato de fornecimento de energia
elétrica para as partes comuns, com o contrato de fornecimento de &gua para as partes comuns,
substituicdo de vidros e lampadas, entre outros.

N&o é licito renunciar a parte comum como meio de os condéminos se desonerarem das despesas
necessarias a sua conservagao ou fruigéo.

A cota de condominio resulta, assim, da consideracdo das despesas necessarias & conservacao e fruicao
das partes comuns e das despesas relativas ao pagamento de servigos de interesse comum, que
constituem o orcamento anual do condominio, de acordo com a permilagem respetiva e, ainda, do
denominado Fundo de Reserva Comum (FCR), instituido no artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 268/1994, de
25 de outubro. Segundo este, “é obrigatoria a constitui¢ao, em cada condominio, de um fundo comum
de reserva para custear as despesas de conservagdo do edificio ou conjunto de edificios”, sendo que
“cada condomino contribui para esse fundo com uma quantia correspondente a, pelo menos, 10% da
sua quota-parte nas restantes despesas do condominio”, devendo ser depositado numa institui¢do
bancéria ([www.27]). As despesas de conservacdo sdo as relativas a substituicdo de coberturas,
substituicdo de canos, reparacdo de algerozes, limpeza e pintura de fachadas e de outras partes
comuns, substituicdo do mecanismo dos elevadores, entre outras. Neste sentido, 0s coproprietarios que
sejam desmarcados de determinados encargos com servicos de interesse comum pagara, naturalmente,
uma menor cota para 0 FCR em relagdo a um que seja responsavel por todos as despesas. Este fundo
n&o cobre as despesas correntes de manutengéo. Essas estdo incluidas na quota do condominio.

Este fundo é relevante, porque possibilita uma atuacdo célere e eficaz das agbes de conservacao
necessarias, ndo sendo forgoso, por norma, aguardar por liquidez ou requisitar de forma urgente e
repentina mais dinheiro aos coproprietarios por parte do condominio. Os edificios sofrem acfes de
degradacdo naturais resultantes da sua utilizacdo e devem ser acautelados o0s custos dessas reparagdes
e/ou acgbes de manutencdo, de forma a evitar desfechos desagradaveis que impegam o uso pleno do
edificio. De facto, existem estudos que apontam para a necessidade de aumentar a percentagem
relativa do FCR, dado que o valor cobrado para o fundo néo é suficiente para cobrir todas as despesas
de conservacdo, resultando num aumento repentino na quota-parte através de uma quota-
extraordinaria. A magnitude do encargo sera tanto maior, quanto maior for a permilagem da fracgdo, ja
que respeita o principio de proporcionalidade.

3.2.2.3. Seguros

A copropriedade em edificios em regime de propriedade horizontal acarreta a partilha de
responsabilidade pelo bem comum, quer material quer imaterial. Esta responsabilidade traduz-se na
capacidade de cada coproprietario responder perante danos provocados em qualquer parte do edificio
imputaveis a este. Simplificando, significa que quando uma a¢do ou consequéncia de um acidente ou
incidente numa determinada fracdo autbnoma provoca danos noutras frages do edificio, os encargos
necessarios para repor a solucéo original (antes do incidente) devera ser imputada ao proprietario da
primeira. No entanto, nem sempre se verifica esta coeréncia.

7

A cobertura é, por norma, realizada através de seguros para habitagdo que, através de uma
contribuigdo periddica por parte dos proprietarios as instituicbes seguradoras, asseguram 0s encargos
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da restituicdo, quer na propria propriedade, quer na propriedade alheia. No entanto, ha que ter em
atencdo que apenas 0 seguro contra o risco de incéndio é obrigatorio por lei, instituido pelo Cédigo
Civil no artigo 1429.° (redag&o introduzida pelo Decreto-Lei n.° 267/94 e pelo Decreto-Lei n.° 268/94,
ambos de 25 de outubro), quer quanto as fracdes autdnomas, quer relativamente as partes comuns. Nao
existe assim partilha total de responsabilidade. O seguro deve ser contratado pelo proprietario
relativamente a fracdo autonoma e, quanto ao edificio, pelo condominio. Segundo o artigo 1429.°, o
condominio devera efetuar um seguro contra o risco de incéndio para uma determinada fracao, sempre
gue o proprietario desta ndo o tenha efetuado em tempo (til, tendo o0 condominio o direito de reaver os
prémios devidos.

Apesar de constituido por lei em 1994, s6 recentemente foi estabelecido o regime juridico do contrato
de seguro de risco contra incéndio, através do Decreto-Lei n.° 72/2008, de 16 de abril, que na Seccédo
Il, artigo 149.° estabelece que este seguro tem “por objeto a cobertura dos danos causados pela
ocorréncia de incéndio no bem identificado no contrato”, no qual compreende “os danos causados
por acdo do incéndio, ainda que tenha havido negligéncia do segurado ou de pessoa por quem este
seja responsavel”, assim como “os danos causados no bem seguro em consequéncia dos meios
empregados para combater o incéndio, assim como os danos derivados de calor, fumo, vapor ou
explosdo em consequéncia do incéndio e ainda remocdes ou destruicdes executadas por ordem da
autoridade competente ou praticadas com o fim de salvamento, se o forem em razéo do incéndio ou de
qualquer dos factos anteriormente previstos” e, ainda, “salvo convengdo em contrario, os danos
causados por acdo de raio, explosdo ou outro acidente semelhante, mesmo que ndo seja
acompanhado de incéndio”. O Decreto-Lei referido define ainda, no seu artigo 151.°, quais as
informagGes que devem constar obrigatoriamente na apolice de seguro contratado, no qual se inclui a
identificacdo do “tipo de bem, o material de constru¢do e o estado em que se encontra, assim como a
localizagdo do prédio e o respetivo nome ou a numeragdo identificativa”, 0 “destino e o uso do bem”,
a “natureza e o uso dos edificios adjacentes, sempre que estas circunstancias puderem influir no
risco” e, ainda, “o lugar em que os objetos mobiliarios segurados contra o incéndio se acharem
colocados ou armazenados” (Jwww.28]). Em complemento, surge no mesmo ano a Norma
Regulamentar n.° 16/2008-R, de 18 de dezembro, que aprova a parte uniforme das condi¢des gerais da
apolice de seguro obrigatorio de incéndio para as fraces autonomas e as partes comuns de edificios
em propriedade horizontal, bem como as respetivas condi¢fes especiais uniformes (inclui o objeto e
garantias do contrato, as respetivas clausulas, direitos e deveres das instituicdes seguradoras e dos
proprietérios, definicdo dos prémios devidos, capital seguro, processamento das indemnizagdes ou da
reparacao ou reconstrucao e atualizacdo dos prémios e capitais).

Contudo, a origem e causa dos danos numa habitacéo (fragdo e/ou edificio) ndo se restringe ao risco de
incéndio. Existem inimeros aspetos a ter em conta e que provocam alteragdes consideraveis e bastante
dispendiosas (por exemplo, inundacdes, tempestades, fendbmenos sismicos, entre outros), que sdo
cobertos pelos denominados seguros multirriscos-habitacdo, que cobrem inclusive o risco contra
incéndio. Segundo dados mais recentes do Instituto de Seguros de Portugal, em 2011 existiam mais de
3,5 milhdes de apdlices de seguros multirriscos-habitacdo, contra cerca de 290 mil de incéndio. Isto
significa que grande parte da populacdo portuguesa opta pela cobertura de um maior leque de riscos.
Contudo, segundo o Estudo da Construcdo e Habitagdo 2011, do Instituto Nacional de Estatistica
(INE), nesse mesmo ano existiam mais de 5,7 milhdes de habitacbes, o que significa que
aproximadamente 1,9 milhdes de habitagbes ndo possuiam qualquer tipo de seguro, o0 que é
preocupante. Nesse sentido, far-se-4& uma andlise dos seguros multirriscos, que denota ser o mais
elegido pelos proprietarios.
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O seguro multirriscos abrange a cobertura facultativa de danos no edificio, na prépria fracdo ou
noutras frac6es, ou no recheio deste (todos os objetos que se encontram dentro da habitacdo), podendo
inclusive incluir uma cobertura de responsabilidade civil (caso seja necessario indemnizar terceiros
por danos causados). Podem ainda ser contratadas, segundo o Instituto de Seguros de Portugal (ISP)
no guia “Seguros de Habitacdo, de Satide e de Responsabilidade Civil”, outras garantias referentes a
atos de terrorismo, vandalismo, maliciosos ou de sabotagem, aluimentos de terras, danos por agua,
demolicdo e remocdo de escombros, fendmenos sismicos, greves, tumultos e alteracfes da ordem
publica, inundagdes, quebra de vidros, riscos elétricos, tempestades, furto ou roubo, bem como
indemnizacbes por morte do segurado ou cOnjuge, em consequéncia de incéndio, queda de raio,
explosdo ou roubo, quando ocorrida na habitagdo. A modalidade multirriscos podera ser um elemento
integrador e de compartilha da responsabilidade que se exige na compropriedade e que, na opinido do
autor, deveria ser incluida, com critério e tendo em conta que nem todas as garantias se revelam
necessarias, no contrato de aquisicdo de uma fracdo auténoma.

O prémio ou contribuigdo cobrado pela instituigdo seguradora seré calculado em fungéo das coberturas
contratadas, dos critérios utilizados por esta e pelas franquias impostas (limites estabelecidos de
indemnizacéo a cargo da instituicdo seguradora).

A cobertura de danos no imoével e no seu recheio serd definida de acordo com o capital seguro
estabelecido pelo tomador do seguro, no inicio e ao longo do contrato. O ISP define capital seguro
como o “valor maximo que 0 segurador paga em caso de sinistro, mesmo que 0 prejuizo seja
superior” ([www.29]). O capital seguro representa, assim, o valor a cobrir pela instituicdo seguradora
e que é definido pelo tomador do seguro, devendo merecer a total atencdo por parte deste no momento
de definicdo do capital a assegurar, diminuindo assim a probabilidade de ocorréncia de possiveis
subvalorizag¢Ges ou, pelo contrario, sobrevalorizagdes da cobertura e, consequentemente, do prémio a
pagar. E importante referir que as seguradoras apenas cobrem o que estiver contratualmente
estabelecido. Isto significa que caso 0s prejuizos de um determinado sinistro seja de, por exemplo,
50.000 € e o capital seguro seja de 40.000 €, a seguradora apenas cobrird os 40.000 €, sendo os
restantes encargos da responsabilidade do tomador do seguro. Em oposicao, caso o capital seguro seja
superior aos prejuizos, a seguradora cobrird novamente o capital seguro, mesmo que 0 prémio pago
seja superior ao necessario.

Para determinar o capital seguro, devem ser considerados todos os elementos do imovel (a excecao
dos terrenos), incluindo o valor proporcional das partes comuns. O valor do capital seguro para o
imével “devera corresponder ao custo de mercado da respetiva reconstrugdo, tendo em conta o tipo
de construgdo ou outros fatores que possam influenciar esse custo” (Jwww.29]). Em 2013, o custo de
mercado da respetiva reconstrucdo é definido na Portaria n.° 358/2012, de 31 de outubro, sendo que
este valor por metro quadrado de area (til depende unicamente da zona onde se localiza o imével
(separado em trés zonas). Relativamente ao valor do recheio ou mobiliario do imdvel, o capital a
assegurar deverd corresponder, em principio, ao custo de substituicdo dos bens pelo seu valor em
novo. O ISP aconselha a que 0s “bens mais raros ou valiosos (por exemplo, antiguidades, obras de
arte e joias) devem ser especificamente identificados, se possivel através de fotografias e descricéo
das suas caracteristicas e ser-/hes atribuido um valor por pe¢a” (Jwww.29]). Tal deve-se ao facto de
as instituicbes seguradoras imporem franquias aos valores de indemnizacdo por pecas valiosas ou
obras de arte, limitando a um valor que por vezes ndo chega para cobrir metade dos elementos em
seguro. As condigdes especificas dos contratos com estas instituicbes devem ser cuidadosamente
analisadas, evitando assim surpresas desagradaveis em momentos, j& de si, amargos.

Os valores do recheio devem ser atualizados periodicamente, ja que o custo de substituicdo podera ser
superior ao que inicialmente foi proposto e, consequentemente, podera ndo ser totalmente resguardado
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pelo seguro. Essa atualizacdo é da exclusiva responsabilidade do tomador do seguro, ndo podendo a
instituicdo seguradora, de sua livre iniciativa, alterar os valores do capital seguro relativo ao recheio.
Relativamente ao seguro contra o risco de incéndio, cada condémino é, de acordo com o Decreto-Lei
n.° 268/94, de 25 de outubro, obrigado a “atualizar o capital seguro para a sua fragdo, de acordo com
o valor que for aprovado em assembleia de condominio” e, caso esse valor ndo seja aprovado, 0
“capital seguro relativo a cada fra¢do deve ser atualizado de acordo com o Indice de Edificios (IE)
publicados trimestralmente pelo Instituto de Seguros de Portugal” (Jwww.29]). A Ultima atualizagéo
foi prevista na Norma Regulamentar n.° 3/2013-R, para o terceiro trimestre de 2013.

No entanto, a atualiza¢do do capital seguro, na globalidade, podera ser realizada de forma automatica,
através de duas modalidades que, segundo o ISP, sdo ([www.29]):

- “Atualizagdo convencionada: o capital seguro é atualizado, em cada vencimento anual, pela
aplicacdo da percentagem indicada para esse efeito pelo tomador de seguro (por exemplo, pode
decidir aumentar o valor do capital seguro 5% todos os anos);

- Atualizacdo indexada: o capital seguro é atualizado anualmente de acordo com as variagdes
dos indices IE (edificios), IRH (recheio) ou IRHE (recheio e edificio), publicados pelo Instituto de
Seguros de Portugal.”

Ao capital seguro € aplicado o indice de atualizacdo respetivo. No caso da atualizagdo indexada, se
apenas possui seguro do imével, sem consideracdo do recheio, aplica o indice de Edificios (IE). Caso
seja apenas o recheio, o indice de Recheio da Habitacdo (IRH). Quando ambos sdo considerados,
aplica-se unicamente o indice de Recheio de Habitagao e Edificio (IRHE).

O valor proporcional das partes comuns, que devera ser adicionado ao capital seguro do imovel (valor
da reconstrucdo respetivo pela area da habitacdo) e ao valor do recheio (somatorio de todos os valores
dos elementos a serem cobertos pelo seguro), é calculado multiplicando uma determinada
percentagem pelo capital seguro resultante do imével e do recheio (alguns autores aconselham valores
entre 10 e 15 %).

Por fim, importa referir que cada seguradora é inteiramente livre de fixar os seus préprios precos em
qualquer das modalidades, incluindo o seguro contra o risco de incéndio, “de acordo com a sua
estrutura de custos e a experiéncia de sinistralidade verificado com os seus clientes” (Jwww.29]). De
facto, ndo existe qualquer legislacdo que regula tal estrutura, no qual se inclui os fendmenos sismicos
cujo prémio é totalmente dependente dos critérios impostos pela instituicdo seguradora e das
indemnizac6es que propdem.

3.2.3. CUsTOS DE MANUTENCAO

A manutencdo, recorde-se, surge para garantir a funcionalidade dos elementos e/ou componentes dos
edificios, de forma a evitar a obsoléncia e decadéncia dos sistemas integrados (metodologia de
execugdo coordenada das diferentes funcdes de gestdo de edificios na qual se integram as atividades
funcionais e técnicas), a acautelar as necessidades dos utilizadores e a assegurar que o valor do
edificio ndo é depreciado. Isto significa, em parte, que as solugdes construtivas implementadas no
edificio cumpram com as funcdes para as quais foram projetadas. Por exemplo, que a cobertura do
edificio cumpra com os requisitos térmicos ou que impeca qualquer transferéncia de humidade entre o
exterior e as habitagcdes. A degradacdo é natural a todos os materiais e, como tal, os edificios sofrem
alteragdes resultantes dessa decadéncia. O objetivo da manutengdo é, entdo, retardar as consequéncias
dessa degradacdo e o fim da vida util, tendo como consequéncia a melhoria do bem-estar dos
utilizadores, reducdo dos custos diferidos ou custos de ciclo de vida e a garantia do prolongamento do
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desempenho do edificio, protegendo a salde e a seguranca dos utilizadores, retendo o valor do
empreendimento e mantendo o edificio em condi¢cfes de atividade. A degradacdo e a decadéncia é
tanto maior quanto maior for o periodo de inércia de intervencdo e desconsideragdo dos seus efeitos.

Os custos de manutencéo sdo significativos e devem ser acautelados desde 0 momento da concecdo do
edificio. E necessario prever os momentos de intervencéo e respetivos custos, de forma a criar um
plano sustentavel de manutencado, procurando invariavelmente reduzir e racionalizar recursos e custos
inerentes, através de acdes de reparacdo e/ou substituicdo de elementos, sempre que assim se justificar,
evitando grandes remodelacdes.

“A manutengdo é, cada vez mais, um elemento decisivo na gestdo dos edificios e um peso importante
nas despesas globais, durante o ciclo de vida — para um empreendimento com uma vida Gtil de 50
anos, as despesas relacionadas com a fase de concec¢ao e de execucao representam cerca de 20 a 25%
dos custos totais, enquanto na fase de exploragdo e manutengdo constitui cerca de 75 a 80% desses
mesmos custos”. (Inés Flores-Colen, J.d.B. & Freitas, V.P.d., 2006)

Estes custos dividem-se em custos de manutencdo anuais e custos de manutencdo ndo anuais. Os
custos anuais representam os encargos com limpeza genérica, com jardins, com seguranga, com
eventuais avarias, desregulacdes ou divergéncias de funcionamento (como por exemplo, entupimentos,
infiltragcdes, fugas de agua, fugas de gés, lubrificacdo de portas, entre outros) e outros de natureza
permanente que garantem o normal funcionamento do edificio e a retencdo da imagem e valor deste.
Os custos ndo anuais sdo os referentes as reparacdes e/ou substitui¢cfes de elementos em fim de vida
atil, ou seja, que ja ndo cumprem com as funcbes para as quais foi projetado. Nestes incluem-se
substituicbes de coberturas, de portas, envidracados, caixilharias, pavimentos, sistemas de
abastecimento de 4agua e saneamento de 4&guas residuais, sistemas elétricos, sistema de
telecomunicag0es, sistema de incéndio, entre outros, e reparacao de pinturas de fachadas, de elementos
metalicos ou em madeira, bem como todas as acBes de manutencdo ciclicas (de x em x anos). Os
periodos de intervengdo dependem da vida util dos elementos constituintes do edificio. Alguns destes
periodos sdo conhecidos, permitindo, como tal, prever e planear as acBes necessarias para repor todas
as funcionalidades. Conhecendo estes periodos e o0s custos dessa intervencdo, é possivel prever com
grande fiabilidade as necessidades financeiras de investimento. Isto significa que no momento em que
seja necessario recorrer a uma substituicdo com encargos significativos para os coproprietarios, existe
uma consciéncia prévia da sua existéncia, ndo reagindo unicamente ao fim da vida Gtil dos elementos.
Esta consciéncia ndo existe no cidaddo comum e, muito menos, este compreende a necessidade desses
investimentos (anuais e ndo anuais), ao qual se alia a mentalidade reativa do povo portugués.

A partir de 1994 foi instituido por lei, em Portugal, o Fundo de Reserva Comum (FCR), que procura
responder a necessidade de prever esses custos inevitaveis, uma vez que sempre que fosse necessario
dinheiro para realizar determinadas tarefas de manutengdo urgentes, 0s coproprietarios viam 0s seus
encargos mensais com condominio sofrer enormes aumentos. Assim, o FCR obriga cada condominio a
constituir um fundo para custear as despesas de conservacdo do edificio ou conjunto de edificios,
através de uma quota que representa, no minimo, 10% do valor da quota de condominio referente a
cada condémino. Este valor é, no entanto, em muitos casos insuficiente.

Nesse sentido, procurou-se apresentar, junto dos restantes fatores de custo, uma aproximacdo dos
custos com manutengdo ndo anual na fracdo autébnoma e no edificio de 5 em 5 anos, bem como um
grafico de demonstracdo dos momentos de intervencdo e respetivos encargos. Ndo se procura, no
entanto, avaliar a condicdo de estado quer da fracdo quer do edificio, nem entrar em linha de conta
com as diferentes condi¢cBes de manutencdo do edificio. Trata-se unicamente de dar a conhecer 0s
custos de gestdo e manutengdo, com o objetivo claro de consciencializar e alertar para a sua existéncia
e relevancia. A etiqueta de avaliacdo de fragdes autonomas deverd, inclusive, ser complementada com
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uma avaliacdo do edificio, procurando néo sobrevalorizar ou, pelo contrério, subvalorizar as respetivas
necessidades de intervencdo. Neste sentido prevé-se um conjunto de intervenc@es tipo e respetivos
encargos, cujos momentos de intervencdo sdo definidos de acordo com os periodos de vida util
propostos na dissertagdo desenvolvida por José¢ Jodo Pires Branco Duarte Silva com o tema “Vidas
Uteis em Elementos da Construgdo em Edificios Habitacionais” para o Instituto Superior Técnico da
Universidade Técnica de Lisboa e tendo em conta, naturalmente, a idade do edificio (Duarte Silva,
J.J.P.B., 2011). Estes dados acompanhardo, como anexo, a etiqueta de avaliacdo de frages autbnomas.
Adicionalmente, e tendo em conta o trabalho desenvolvido pelo Laboratério Nacional de Engenharia
Civil com o tema “A gestdo da Manutengdo de Edificios”, que refere que o custo com manutencao
anual representa entre 1 a 2% do custo inicial da habitacdo, optou-se por apresentar um custo
aproximado de manutencdo anual de 1% do custo da fracdo autonoma (LNEC, 2012).

E uma noc&o clara que deve ser seriamente difundida pela sociedade portuguesa. A semelhanca de um
veiculo, uma habitacéo carece de um acompanhamento cuidado e ponderado. Mas, por oposi¢ao, nada
se sabe ou se da a conhecer sobre como manter uma habitagdo nas condigdes desejadas, concentrando-
se apenas nos aspetos estéticos. Nada disso € suficiente e as consequéncias desta leviandade sdo
sentidas a nivel financeiro pelos coproprietarios, ja que sdo estes 0s responsaveis pela cobertura dos
encargos com manutencao.

3.2.4. OUTROS FATORES DE CUSTO

Existem outros fatores de custo a ter em conta associados a habitacdo, sendo, por exemplo, 0s
seguintes: crédito bancario associado a aquisicao da habitacdo, seguro de vida (seguro ndo obrigatério
por lei), telecomunicagdes (televisdo, internet, telefone), custos com a seguranga da habitacdo
(mecanismos de alarme, de fecho e/ou de alerta, sensores, cdmaras de seguranga, etc.) e outros
imputaveis a utilizacdo e exploracdo da habitacdo ndo abrangidos pelos fatores de custo dissecados
anteriormente.

Estes fatores ndo sdo considerados no presente trabalho, pelo seu caracter diferenciado e, alguns
destes, ndo obrigatérios. No entanto, deverdo ser invariavelmente considerados pelos proprietarios,
representando encargos de enorme relevancia para o orgamento familiar, de natureza permanente.

O crédito bancério associado a aquisicdo da habitagdo representa o contrato tipico de empréstimo da
instituicdo de crédito a um determinado cliente, por um periodo de tempo estabelecido previamente
em contrato, ficando a instituicdo responsavel pela cobertura do valor da habitacdo e o cliente
responsavel pelo pagamento da cobertura & instituicdo. Este empréstimo serd pago gradualmente pelo
proprietario, de acordo com as regras estabelecidas em contrato, que dependem do intervalo temporal
desse empréstimo, do crédito solicitado, dos juros associados a esse empréstimo e respetivos
mecanismos de atualizagdo, de comissdes, de possiveis amortizagGes, magnitude e modalidade de
prestacdo e outros aspetos contratualmente definidos. Estas varidveis dependem, naturalmente, do
rendimento do agregado familiar, que procura incorporar no orcamento familiar de forma sustentavel
(altamente discutivel), e da instituigdo de crédito.

O seguro de vida é, por norma, associado ao crédito a habitacdo requisitado junto da instituicdo
bancaria, funcionando como um dos requisitos para a obtencdo desse crédito, e serve de garantia ao
empréstimo para compra de habitagdo, para os riscos de morte e invalidez. De certa forma, € um
seguro para a instituicdo de crédito que permite uma diminuicdo do risco de incumprimento por parte
do cliente em situacBes de invalidez ou morte. A modalidade e tipo de seguro dependem
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necessariamente da instituicdo de crédito, assim como do numero de titulares, capital seguro, entre
outros aspetos.

Quantos aos custos com telecomunicagdes, estes dependerdo das opc¢des tomadas pelo agregado
familiar e das modalidades do mercado das telecomunicagfes, dos precos dessas modalidades, entre
outros aspetos que sdo concernentes a cada agregado. A este nivel encontra-se 0s custos relativos com
a seguranca da habitacdo, integralmente dependentes das opc¢Ges tomadas por cada agregado.

H4, ainda, a considerar as taxas municipais imputaveis a habitacdo e a copropriedade, como sejam as
taxas devidas pela ocupacgdo de dominio publico aéreo, taxas devidas por construgcdes ou instalacBes
especiais no solo ou subsolo (estes encargos ficam a cargo do gestor da propriedade), licengas devidas
por ruido (para atividades ruidosas temporarias nas habitacdes, pelo fim de semana ou feriados,
periodo noturno de uma semana ou determinados periodos de tempo ciclicos), taxas devidas pela
emissdo de alvara de licenca ou de admissdo da comunicacdo prévia de obras de edificagdo (licengas
de construgdo); ocupacdo da via publica por motivo de obras, taxas devidas pelas inspecbes ou
reinspeccOes de elementos constituintes do edificio ou habitacdo, taxa devida pela realizacéo, reforco e
manutencdo de infraestruturas gerais nas edificacdes ndo abrangidas por operacdes de loteamento e
nas edificagbes geradoras de impacto semelhante a loteamento ou de impacto relevante, taxas devidas
pela limpeza, transporte, desentupimento e manutengdo de fossas sépticas, entre outras. Algumas
destas taxas apresentam valores monetarios consideraveis e deverdo ser tidos em conta na escolha da
habitacéo.

Ora, pela natureza diversificada, optativa ou simplesmente transitéria de alguns destes encargos, nao
sdo contabilizadas nem sequer classificados no ambito da etiqueta de avaliacdo de fragdes autbnomas
no presente trabalho.

3.3. PONTOS DE REFERENCIA

Os pontos de referéncia indicam, como 0 nome anuncia, a posic¢éo de referéncia dos fatores de custo
considerados no Indice de Custo de Manutencdo, dando a conhecer o valor esperado destes encargos.
Estes pontos tém em conta as caracteristicas dos fatores de custo e da propriedade em si que serdo de
seguida apresentados. Conhecendo estes custos, sera, assim, possivel proceder & avaliagdo dos
diversos fatores de custo e, consequentemente, avaliar a fragdo autbnoma.

3.3.1. ENERGIA: ELETRICIDADE E GAS

Os custos com energia sdo decorrentes do “consumo” de eletricidade e gas, sendo, a par dos custos
associados ao crédito a habitacdo, um dos mais significativos. De facto, este fator de custo é o que
merece, atualmente, a maior atencdo e tornou-se um marco no desenvolvimento de projetos
sustentaveis ao nivel dos consumos energéticos.

O sector dos edificios, segundo a ADENE (Agéncia para a Energia), é responsavel pelo consumo de
aproximadamente 40% da energia final na Europa. No entanto, mais de 50% deste consumo pode ser
reduzido atraves de medidas de eficiéncia energética, o que pode representar uma reducdo anual de
400 milhdes de toneladas de CO2 — quase a totalidade do compromisso da UE no ambito do Protocolo
de Quioto ([www.6]).

Surgiu, assim, a necessidade de promover melhorias no desempenho energético e nas condi¢des de
conforto dos edificios, contextualizada pela Diretiva n.° 2002/91/CE, do Parlamento Europeu e do
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Conselho, de 16 de dezembro, relativa ao desempenho energético dos edificios. Os objetivos desta
diretiva, segundo a ADENE, séo:

- Enquadramento geral para uma metodologia de célculo do desempenho energético integrado
dos edificios;

- Aplicacdo dos requisitos minimos para o desempenho energético dos novos edificios, bem
como dos grandes edificios existentes que sejam sujeitos a importantes obras de renovacao;

- Certificacdo energética dos edificios e a inspecdo regular de caldeiras e instalagdes de ar
condicionado nos edificios e, complementarmente, a avaliacdo da instalacdo de aquecimento quando
as caldeiras tenham mais de 15 anos.

- Implementacédo de um sistema de certificacdo energética de forma a informar o cidaddo sobre
a qualidade térmica dos edificios, aquando da construcdo, da venda ou do arrendamento dos mesmos,
permitindo aos futuros utilizadores a obtencdo de informacgdes sobre 0s consumos de energia
potenciais (para novos edificios), reais ou aferidos para padrdes de utilizagdo tipicos (para edificios
existentes).

A Diretiva n.° 2002/91/CE foi posteriormente transposta para a ordem juridica nacional, em 2006,
através de um pacote legislativo composto por trés Decretos-Lei:

- O Decreto-Lei n.° 78/2006 de 4 de abril, intitulado “Sistema Nacional de Certificagdo
Energética e da Qualidade do Ar Interior nos Edificios” (SCE), que tem como objetivo: assegurar a
aplicagdo regulamentar de acordo com as exigéncias e disposi¢Oes contidas no RCCTE e no RSECE;
certificar o desempenho energético e a qualidade do ar interior nos edificios; e identificar as medidas
corretivas ou de melhoria de desempenho aplicaveis aos edificios e respetivos sistemas energéticos;

- O Decreto-Lei n.° 79/2006 de 4 abril, denominado “Regulamento dos Sistemas Energéticos e
de Climatizacéo dos Edificios” (RSECE), que estabelece: as condi¢des a observar no projeto de novos
sistemas de climatizagdo; os limites maximos de consumo de energia nos grandes edificios de servicos
existentes e para todo o edificio, em particular, para a climatizacdo, bem como os limites de poténcia
aplicaveis aos sistemas de climatizacdo a instalar nesses edificios; os termos de concegdo, da
instalacdo e do estabelecimento das condi¢Ges de manutencdo a que devem obedecer os sistemas de
climatizacdo e a observancia dos principios da utilizacdo de materiais e tecnologias adequadas em
todos os sistemas energéticos do edificio, na 6tica da sustentabilidade ambiental; e as condigdes de
monitorizac&do e de auditoria de funcionamento dos edificios em termos dos consumos de energia e da
qualidade do ar interior;

- E o Decreto-Lei n.° 80/2006 de 4 abril, cognominado “Regulamento das Caracteristicas de
Comportamento Térmico dos Edificios” (RCCTE), que indica: as regras a observar no projeto de
todos os edificios de habitagdo e dos edificios de servigos sem sistemas de climatizagéo centralizados
de modo que as exigéncias de conforto térmico possam vir a ser satisfeitas sem dispéndio excessivo de
energia e sejam minimizadas as situacdes patoldgicas nos elementos de construgao.

A ADENE é a entidade gestora de todo o processo de certificagdo energética, sendo, como tal,
responsavel pela prossecucdo dos objetivos anteriormente referidos, com a supervisdo da Direcéo
Geral de Energia e Geologia (DGEG), para as areas da certificacdo e eficiéncia energética, e pela
Agéncia Portuguesa do Ambiente (APA), para a &rea da qualidade do ar interior.

A avaliacdo do desempenho energético e da qualidade do ar interior de um edificio ou fracéo
auténoma é realizada por um perito qualificado no ambito do SCE no decurso do processo de pedido
de licenca ou autorizacdo de utilizacdo de um edificio ou, no caso de edificios existentes abrangidos
pelo RSECE, na sequéncia de auditorias periddicas aos consumos energéticos e/ou a qualidade do ar
interior (QAI). E emitida inicialmente, para edificios novos, uma “Declaragdo de Conformidade
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Regulamentar” (DCR) que representa a confirmag¢do do cumprimento regulamentar e a avaliacdo do
desempenho energético e da QAI na fase de projeto. Apos a conclusdo da obra, o “Certificado de
Desempenho Energético e da Qualidade do Ar Interior” (CE) ¢ emitido pelo perito que efetuou a
avaliacdo. Para edificios existentes é emitido, unicamente, o certificado.

[+ encusTaoe o ot
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Fig.26 — Certificado “tipo” de Desempenho Energético e da Qualidade do Ar Interior (autoria da entidade “ADENE
- Agéncia para a Energia”)

Qualquer edificio, novo ou existente, devera possuir um certificado valido, que sera de apresentacao
obrigatoria aquando da celebracdo do respetivo contrato de compra, locagdo ou arrendamento. O
certificado, devidamente codificado, contém informacGes sobre a identificacdo e descricdo sucinta do
imével, a etiqueta de desempenho energético, uma descricdo das solugdes adotadas, os valores de
referéncia regulamentares que ulteriormente serdo analisados e um resumo de eventuais propostas de
medidas de melhoria do desempenho energético e da QAI.

A validade dum certificado é de 10 anos, para edificios ou fracdes de habitacdo e para edificios ou
fracOes de servigos que ndo estejam sujeitos a auditorias periodicas a energia e a QAIl no ambito do
RSECE, e 2, 3 ou 6 anos, para edificios ou fracbes de edificios de servicos sujeitos a auditorias
periddicas a energia ou a QAIl no ambito do RSECE.

A classificagdo energética é distinta para edificios existentes e edificios novos. Para edificios
existentes, a classe energética estara entre G (classe mais baixa) e A+ (classe mais alta). Para edificios
novos, o imovel devera ser sempre avaliado com uma classe energética superior a B-. A classe
energética é definida pela razio entre as necessidades energéticas do imével e 0 maximo admissivel ou
“consumo de referéncia” para essas mesmas, que sdo calculadas através dos procedimentos constantes
de avaliagdo do RCCTE. O consumo de referéncia representa 0 consumo expectado para um
determinado imdvel, tendo em conta as suas caracteristicas, que de seguida se discutira.
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Classe energética Comparagao com consumo de referéncia
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Fig.27 — Classificacéo energética e divisdo por classes (autoria da entidade “ADENE - Agéncia para a Energia”)

Ora, esta avaliacdo terd uma grande relevancia para o presente trabalho. Conhecendo a classe
energética e conhecendo o consumo de referéncia, poderemos facilmente encontrar o consumo
esperado do imoével e com isto encontrar o ponto de referéncia do custo com energia. Mas, antes de
mais, importa referir como sdo calculadas as ditas necessidades energéticas.

O Regulamento das Caracteristicas de Comportamento Térmico dos Edificios (RCCTE) define como
calcular as necessidades energéticas para um determinado imével. O consumo de referéncia, segundo
0 RCCTE, é caracterizado pelo limite das necessidades globais anuais especificas de energia primaria
(representado pela sigla Nt), enquanto o consumo esperado do imével (e que sera o nosso ponto de
referéncia) é expresso pelas necessidades globais anuais nominais especificas de energia primaria
(representado pela sigla Ntc).

A equacdo de célculo do Ntc é definida no artigo n.° 15, ponto 4, no capitulo V do RCCTE e é a
seguinte:

Ntc=0,1* (%) *Fpui +0,1* (%) *Fpuv + Nac * Fpua 2

Sendo:

Ntc = Necessidades globais anuais nominais especificas de energia primaria em kgep/m?.ano
(quilograma equivalente de petrdleo por metro quadrado por ano);

Nic = Necessidades nominais anuais de energia Gtil para aquecimento em kWh/m?.ano;

Nvc = Necessidades nominais anuais de energia Gtil para arrefecimento em kWh/m?.ano;

Nac = Necessidades nominais anuais de energia para producdo de aguas quentes sanitarias em
kWh/m?.ano:

ni = Eficiéncia nominal de conversio dos sistemas de preparagio de Aguas Quentes
Sanitérias;

nv = Eficiéncia nominal dos equipamentos utilizados para os sistemas de arrefecimento;

Fpu = Fator de conversao entre energia Util e energia primaria.

A estimativa das necessidades globais anuais nominais especificas resultam, assim, da consideracdo
das diferentes necessidades de energia Util que serdo necessarias para garantir o conforto da habitacéo,
qguer no Inverno, quer no Verdo. De uma forma simples, representa, por exemplo, 0 consumo
energético necessario para aquecer a agua ou para manter o ambiente a uma temperatura confortavel
para quem l& habita (no Inverno e no Verdo). Para obter o Ntc € necessario aplicar as folhas de calculo
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constaste do RCCTE e que dependem naturalmente das caracteristicas do imével, ou seja, das solucGes
construtivas, da localizacdo e orientacdo do imdvel, das caracteristicas dos materiais de construcdo, do
sistema de ventilacdo da habitacdo (natural ou mecénico), tipo de equipamentos utilizados nos
sistemas de aquecimento e arrefecimento, contribuicdo de sistemas de coletores solares para
aguecimento das aguas quentes sanitarias e de quaisquer outras formas de energia renovavel (solar
fotovoltaica, biomassa, edlica, geotérmica, etc.) e, naturalmente, das suas caracteristicas geométricas
(area do pavimento, altura ou pé-direito e configuracdo geométrica). Por simplificacdo e porque a
aplicacdo do RCCTE ndo é inteligivel ao cidaddo comum, optou-se pela concentracdo deste trabalho
nas habitacdes novas com certificado energético. O célculo do limite das necessidades globais anuais
especificas de energia primaria (Nt), como veremos de seguida, é certamente acessivel, o que torna
todo o processo mais simples e transparente.

O Nt é definido segundo o artigo n.° 15, ponto 5, no capitulo V do RCCTE e a equagdo é expressa da
seguinte forma:

Nt=0,9 * (0,01 *Ni+ 0,01 *Nv + 0,15 * Na) (3)

Sendo:

Nt = Limite das necessidades globais anuais nominais especificas de energia priméaria em
kgep/m?.ano (quilograma equivalente de petréleo por metro quadrado por ano);

Ni = Limite das necessidades nominais de energia Gtil para aquecimento em kWh/m?.ano;

Nv = Limite das necessidades nominais de energia Gtil para arrefecimento em kWh/m?.ano;

Na = Limite das necessidades nominais de energia Gtil para preparacdo das aguas quentes
sanitarias em kWh/mZ2.ano;

A semelhanca do Ntc, o limite das necessidades globais anuais nominais especificas resulta da
consideracdo das diferentes necessidades anuais discriminadas no Regulamento das Caracteristicas do
Comportamento Térmico de Edificios. Para conhecer como se calcula este limite, consulte 0 Anexo D
do presente trabalho.

Definidas as expressdes de calculo das necessidades energéticas e calculado o valor final do limite das
necessidades globais anuais nominais especificas de energia priméaria (Nt) é possivel, conhecendo a
classe energética do imdvel, calcular, por fim, as necessidades globais anuais nominais especificas de
energia primaria (Ntc). Este serd 0 nosso ponto de referéncia para o atual fator de custo. Ha, no
entanto, que dar relevo ao tipo de energia em que Ntc e Nt sdo determinados. Estes sdo definidos em
energia primaria, que é o recurso energético que se encontra disponivel na natureza (petréleo, gas
natural, energia hidrica, energia edlica, biomassa, solar). Ora, 0 consumo de energia é apresentado em
funcdo de quilowatts (kWh) consumidos, que representa a energia Util, que € a energia efetivamente
utilizada/aplicada (dada a dissipacdo de parte da energia primaria). Segundo a Direcdo Geral de
Energia e Geologia, o fator de conversdo (foi considerado um fator médio global) entre energia
primaria e energia util é igual a 0,086 kgep/kWh. Como tal, basta dividir o Ntc pelo fator de
conversdo, resultando assim no consumo de energia total de referéncia em kWh/m?.ano. Por fim, para
encontrar um consumo final do ponto de referéncia na mesma unidade da que é apresentada nas
faturas de energia, necessitamos de multiplicar o resultado anterior pela &rea util do pavimento (Ap)
do respetivo imével, redundando num consumo em kWh/ano.

Conhecido o consumo de energia total do ponto de referéncia, é necessério agora conhecer quais 0s
consumos associados a cada tipo de energia usualmente consumida nas habitagcdes novas. Segundo o
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Inquérito ao Consumo de Energia no Sector Doméstico (ICED) de 2010 (ultimo estudo efetuado)
realizado pelo Instituto Nacional de Estatistica (INE), com base nas informacgdes fornecidas pela
Direcdo Geral de Energia e Geologia, o consumo de energia no alojamento (habitacdo) por tipo de
fonte distribui-se da seguinte forma:

Lenha
24,2% Carvéo
0.2%

Gasdleo de
Aquecimento
4,3%

GPL Garrafa Propano
3.0%

& ~~_ Solar Térmico

o
GPL Garrafa Butano 0.7%

13.6%

GPL Canalizado
2,4%

Gas Natural

9.0% Electricidade

42,6%

Fig.28 — Distribuicdo do consumo de energia no alojamento por tipo de fonte em Portugal (autoria do Instituto
Nacional de Estatistica no estudo ICED 2010)

As fontes de energia a destacar sdo, naturalmente, a eletricidade e o gas. Numa habitacdo nova, as
maiores necessidades energéticas sdo cobertas por estas duas fontes de energia. Como tal, optou-se por
remover a lenha, o carvdo e o gasoleo para aquecimento das fontes de energia (que correspondem a
28,7% do consumo total). Permanece, portanto, a eletricidade, o gas e a fonte solar térmica (71,3%
correspondente a restante parcela). Considerando a inexisténcia das fontes referidas, a percentagem do
consumo de energia reparte-se da seguinte forma: 59,7% do consumo total associado a eletricidade;
39,3% associado ao consumo de gas; e 1% para a fonte solar térmica. Estes valores foram obtidos
calculando a sua ponderacéo relativamente as trés fontes de energia (ou seja, como se representassem
a totalidade das fontes de energia - 100%). Conhecendo isto, estamos aptos a calcular o consumo
respetivo de eletricidade e gas, bastando para isso multiplicar o consumo total em kWh/ano pela
percentagem correspondente.

Para encontrar o custo final com o consumo de eletricidade e gas é necessario multiplicar pela tarifa da
poténcia correspondente. Dada a transi¢do para o mercado liberalizado e a consequente extin¢do das
tarifas reguladas, procurou-se aplicar as tarifas do mercado liberalizado recorrendo a publicagdo da
ERSE denominada “Precos de Referéncia no Mercado Liberalizado de Energia Elétrica e Gas Natural
em Portugal Continental”, atualizada a 07 de maio de 2013([www.17]). Como tal, encontrou-se um
valor médio para os comercializadores existentes, para cada tipo de poténcia contratada, assumindo
unicamente a tarifa simples para consumidores domésticos (até 20,7 kVA) e que podera ser consultado
no Anexo E.

De referir que ao custo final é necessario acrescentar o IVA e 0s restantes impostos. Posto isto,
encontramos o nosso ponto de referéncia.

3.3.2. AGUAS E ESGOTOS

O ponto de referéncia deste fator de custo tera como base um estudo desenvolvido pela Entidade
Reguladora dos Servigos de Aguas e Residuos em 2011 denominado “Encargos dos utilizadores finais
domésticos com os servicos publicos de aguas e residuos em 2011 e que da a conhecer 0s encargos
para os consumidores finais domésticos com os servi¢os de abastecimento, saneamento e gestdo de
residuos para todos os concelhos de Portugal. Existe, inclusive, um estudo efetuado pela mesma
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entidade em 2012 com o titulo “Tarifas de aguas e residuos nos sistemas multimunicipais em 2012”
gue poderia servir de base a este fator de custo. No entanto, as tarifas sdo referentes unicamente aos
sistemas multimunicipais e sdo destacadas por entidade gestora, dificultando uma consulta célere deste
ponto de referéncia, uma vez que ndo é obrigatorio ser a mesma entidade a realizar a gestdo dos
diversos servicos de aguas.

O estudo de 2011 apresenta 0 “encargo anual dos utilizadores domésticos com os servi¢os publicos de
abastecimento de agua para consumo humano, saneamento de guas residuais urbanas e gestdo de
residuos urbanos para diferentes niveis de consumo de agua (60 m3/ano, 120 m3/ano e 180 m3/ano)
dividido pelas componentes fixa e variavel dos tarifarios, bem como referenciadas as entidades
gestoras responsaveis pelos servi¢cos em cada um dos municipios portugueses (Portugal Continental) ”
e inclui o ranking do encargo relativamente ao panorama nacional (Jwww.23]).

O cdélculo dos encargos para os utilizadores finais domésticos com os servigos no referido estudo
partem dos seguintes pressupostos ([www.23]):

- “Nos municipios em que existam duas ou mais entidades gestoras para 0 mesmo servigo (em
areas geograéficas distintas) sdo apresentados valores para as varias entidades;

- O encargo anual total incorpora a componente fixa (a qual é apresentada na fatura com
diferentes designagdes) e a componente variavel do tarifario. Foi inicialmente calculado o encargo
mensal e multiplicou-se esse encargo por 12 meses;

- Para efeitos da componente fixa do tarifario foi considerado um diametro nominal de
contador de 15mm. Nos casos em que este calibre ndo existe, foi considerado um calibre de contador
de 20mm;

- Nao foram consideradas no encargo anual para os utilizadores de outras rubricas (ou seja,
taxas fixas anuais) ndo relacionadas com a prestacdo direta dos servigos;

- Para os servicos de gestdo de residuos urbanos nos quais a tarifa € determinada mediante as
carateristicas da zona servida (por exemplo, urbana ou rural) ou a frequéncia de recolha, foi usada
para o célculo a tarifa relativa as zonas urbanas e a tarifa correspondente a recolha mais frequente,
respetivamente;

- Os valores apresentados ndo incluem o IVA devido a taxa legal em vigor;

- Dados submetidos pelas entidades gestoras e validados pela ERSAR.”

Quadro 5 — Encargo anual com os servi¢os publicos de abastecimento de agua, de saneamento de aguas
residuais e de gestéo de residuos urbanos para utilizadores domésticos (adaptado do estudo “Encargos dos
utilizadores finais domésticos com os servigos publicos de aguas e residuos em 2011” da ERSAR ([www.23]))

Consumo  Apastecimento Sar,1eament,o.de Abastecimento
concelho anuaI,[.Jor de Agua Res'i‘”gs Sélidos de Agua Encargo
familia AeliieR Total (€)
(m3) Encargo Total (€) Encargo Total (€) Encargo Total (€)

60 75,96 65,10 41,70 182,76

Abrantes 120 125,16 90,92 50,40 266,48

180 174,36 116,73 59,10 350,19

60 58,75 44,39 30,00 133,14

Agueda 120 108,36 89,04 30,00 227,40

180 157,97 133,69 30,00 321,66
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Os valores poderdo ser consultados na integra no Anexo F. Para encontrar 0 consumo de referéncia,
basta consultar uma fatura dos servigos de dgua e somar 0s consumos mensais durante um ano. Como
0 saneamento e a gestdo de residuos depende, por norma, do consumo de &gua, é suficiente consultar
este valor. Para encontrar 0s encargos para um determinado consumo de referéncia distinto das trés
classes disponiveis, basta aplicar uma regra de trés simples para o intervalo onde se encontra. Os
encargos com a gestdo de residuos sdo de leitura direta, sendo que este ndo paga IVA. Ao valor de
abastecimento de agua, deve-se multiplicar-se pelo IVA a 6% e acrescentar a Taxa de Recursos
Hidricos de Agua do respetivo Municipio taxada igualmente com IVA a 6%. Quanto ao encargo com
saneamento, o valor consultado no Anexo F deve ser multiplicado pelo IVA a 6% e acrescentada a
Taxa de Recursos Hidricos de Saneamento (dada a inexisténcia de informacdes fidedignas para
calcular o encargo com esta taxa, dado ser dependente do “consumo” ou, por outras palavras, da
quantidade de residuos criada na habitagdo, opta-se por consultar a tarifa respetiva no tarifario do
municipio e multiplicar pelo consumo da tarifa varidvel dos residuos sélidos urbanos na fatura
respetiva e multiplicar por 12 meses), multiplicando esta pelo IVA a 6%. Com isto, encontramos 0
custo do fator de aguas e esgotos.

3.3.3. IMPOSTOS

O valor patrimonial tributério resulta da avaliagdo direta duma habitacdo, sendo dependente das suas
caracteristicas. Ja quanto ao imposto devido pelo bem imdvel, este depende da taxa aplicavel em vigor
no respetivo municipio onde o prédio se encontra. Dois prédios urbanos com o mesmo VPT poderao,
portanto, pagar valores distintos de imposto. E neste sentido que se procurara definir o ponto de
referéncia para este fator de custo.

O ponto de referéncia sera definido multiplicando o VPT do imdvel pela taxa média de IMI, que sera
delimitada pelas regibes de Portugal Continental (Norte, Centro, Lisboa e Vale do Tejo, Alentejo e
Algarve). As taxas sao referentes as aplicadas no Codigo do Imposto Municipal sobre Iméveis, dado
que a avaliacdo dos imoveis progride no sentido de eliminar as taxas do antigo Codigo e do Imposto
sobre a IndUstria Agricola. Basta, portanto, substituir a taxa de IMI do municipio onde se localiza o
imdvel pela taxa média da regido respetiva. Os valores da taxa de IMI por municipio, bem como as
taxas médias por distrito e por regido poderdo ser observados no Anexo G, com base nas informagoes
disponiveis no portal das finangas. O valor do patrimonio tributério podera ser consultado na matriz
predial do respetivo imdvel.

A média da taxa IMI por regido é a seguinte:

- Regido Norte: 0,351 %;

- Regido Centro: 0,349 %;

- Regido Lisboa e Vale do Tejo: 0,381 %j;
- Regido Alentejo: 0,350 %;

- Regido Algarve: 0,404 %.

Por simplificacdo, ndo serdo tidos em conta quaisquer isengdes ou dedugdes do IMI no Imposto sobre
0 Rendimento das Pessoas Singulares (IRS), que serd progressivamente extinta nos proximos anos,
porque a avaliacdo do imdvel ndo serd dependente dos rendimentos do agregado familiar no presente
trabalho (dado serem informacdes sensiveis de se questionar). Nao obstante, chama-se a atencdo para a
sua importancia no célculo dos custos anuais com a habitacéo, tarefa essa que s6 poderé ser realizada
pelo agregado familiar. Conhecendo o rendimento bruto total e o valor patrimonial tributério da
habitacdo, poderdo facilmente perceber se devem ou n&o incluir este fator de custo nos encargos
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anuais. Este deveria ser, inclusive, um ponto de decisdo na altura de compra de uma habitacéo, dado o
ser caracter permanente e dada a magnitude do impacto do encargo no orgamento familiar.

3.3.4. CONDOMINIO

As despesas correntes que fazem parte da quota de condominio, a qual integra ja as referidas despesas
necessarias a conservacdo e fruicdo das partes comuns e as despesas relativas ao pagamento de
servicos de interesse comum, sdo reportadas no orcamento anual do condominio, ou seja, no
orcamento que reflete os encargos com a gestao do edificio pela empresa responsavel pela sua gestdo e
administracdo. Este documento é acessivel a todos os proprietéarios, bastando para isso solicitar a
respetiva entidade.

Sendo a quota do condominio decorrente do orcamento anual, através da permilagem, o orgcamento
adquire uma importéncia crucial para 0 nosso ponto de referéncia. Nesse sentido, procurou-se fruir do
estudo desenvolvido por Carolina Mota Cordeiro, na dissertagdo “Analise Comportamental de
Edificios: Observagio de custos em servigo” subordinada a Faculdade de Engenharia da Universidade
do Porto, em junho de 2009, na qual analisou os dados de custos em servi¢o relativos a condominios
de vinte e trés edificios (Cordeiro, C.d.M., 2009). Os custos estdo divididos por elementos fonte de
manutengdo que, recorde-se, representam um conjunto de elementos construtivos que apresentam
mecanismos de degradacdo proprios e independentes do edificio na globalidade, ao qual é possivel
estabelecer ou dispor de registos descritores de funcionamento. Carolina Mota Cordeiro teve em conta
elementos fonte de manutencdo e respetivos custos que se podem consultar no quadro seguinte,
Quadro 6:

Quadro 6 — Estrutura dos custos dos elementos fonte de manutengdo considerados no orgcamento anual do
condominio (adaptado do estudo “Andlise Comportamental de Edificios: Observacgao de custos em servico”
(Cordeiro, C.d.M., 2009))

Elemento Fonte de

Contempla os gastos:
Manutencé&o (EFM) P 9

Com os elevadores, como inspecdes, reparacdes, contratos de
manutencéo e, em alguns edificios, introducéo de sistemas de controlo de

Elevador . C
excesso de carga, uma vez que esse sistema tornou-se obrigatério, sendo
por isso considerada uma operacao de manutencéo
Energia Elétrica Provenientes da utilizagédo da energia elétrica
Agua Provenientes da utilizacdo de agua
. Com a limpeza das partes comuns do edificio, como 0s materiais
Limpeza

utilizados nessa limpeza e o custo da limpeza

Com materiais que nao dizem respeito aos restantes EFM, como tapetes,

Despesas Diversas . . ~
cinzeiros e vaselina, com operacgdes que se desconhecem a natureza

Administracdo Com a administracéo, com o expediente e com 0 contencioso

Com o portdo da garagem, a lubrificacdo das portas e a reparacdo dos
Portas trincos, entre outros, e com 0s servicos de serralheiro, quando as tarefas
ndo estdo discriminadas
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Com o material elétrico, com o sistema de iluminagédo e com interruptores
Rede Elétrica e com 0s servicos de eletricidade, quando as tarefas ndo estdo
discriminadas

Seguro Com seguros dos mais variados dominios

Com a limpeza, vistoria e reparacéo do telhado, com clarabdias e com

Cobertura
rufos, entre outros

Com os equipamentos dos edificios, como intercomunicadores,

Equipamentos . . . .
quip videoporteiro, campainhas e bombas de dgua

Acabamentos Com a pintura ou reparacfes dos acabamentos interiores, como pisos,
Interiores paredes e tetos
Rede de Seguranca Com os extintores e acessorios e com a sua vistoria

Contra Incéndio (RSCI)

Com a reparagéo e pintura de tubos de agua, com a aplicacéo de
Rede de Agua passadores e com os servi¢cos de picheleiro, quando as tarefas néo estéo
discriminadas

Rede de Saneamento Com o desentupimento dos tubos de saneamento ou com a sua reparacao

Com as operacdes realizadas em todos 0s elementos exteriores, exceto a
Envolvente Exterior cobertura, como por exemplo, fachada, caleiras, caixas de correio,
baloigos, canteiros e floreiras

Acidentes Provenientes de sinistros
Sistema de Ventilagao Com os sistemas de exaustéo e de ventilagéo
Juntas de Dilatacéo Com a reparacéo e a vedacéo das juntas de dilatacdo
Jardins Com todas as tarefas praticadas nos jardins e os contratos de
manutengao
Estruturas Com elementos estruturais

Segundo apurou, estes elementos apresentam em média 0s seguintes custos médios anuais em euros,
por metro quadrado de &rea bruta de construcéo:
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Fig.29 — Custo médio com a manutengéo dos varios EFM (autoria de Carolina Cordeiro no estudo “Analise
Comportamental de Edificios: Observagao de custos em servigo” (Cordeiro, C.d.M., 2009))
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O custo total médio com a manutencdo dos edificios ao longo do ano €, de acordo com Carolina
Cordeiro, igual a 2,860 €/(m2.ano). Logo, para calcular o orcamento anual basta multiplicar a area
bruta de construcdo do edificio ou edificios pelo preco por metro quadrado. Para encontrar a quota-
parte dos encargos do coproprietario, multiplica-se o orgcamento anual encontrado pela respetiva
permilagem da fracdo autonoma. A este valor, adiciona-se o fundo de reserva comum, que
representara 10 % do valor encontrado anteriormente, perfazendo assim a cota do condominio total
anual, que sera o nosso ponto de referéncia.

3.3.5. SEGUROS

Recentemente a DECO (Defesa do Consumidor) realizou um estudo, datado de fevereiro de 2013,
intitulado “Contra Ventos ¢ Tempestades” onde decompde 0s seguros multirriscos-habitacdo
disponiveis no mercado portugués, tendo sido analisadas vinte e nove apolices relativas a vinte e cinco
seguradoras. Dessas, treze aceitaram disponibilizar as informagfes sobre os produtos que
comercializavam. As seguradoras Acoreana, Axa, Groupama, Logo, Seguro Directo e Zurich
apresentaram, segundo a DECO, justificacbes para ndo participar. A AMA, April, Lusitania, Macif,
Tranquilidade e Victoria ndo responderam ao convite. Das apdlices analisadas, foram removidas as
gue apresentaram uma classificacdo inferior a 70 % na Qualidade Global (trata-se da posicéo relativa
da apdlice, respeitante ao prémio anual a desembolsar, na analise global efetuada) e a BBVA, por se
tratar de seguros exclusivos para clientes do banco. Este estudo podera ser consultado na edicdo de
fevereiro de 2013 da revista Dinheiro & Direitos (Edicdo n.° 115) e servird de base ao ponto de
referéncia do atual fator de custo (DECO, 2013).

A DECO examina, nessa investigacgao, as diferentes apdlices, descrevendo, dentro de um conjunto de
coberturas pré-estabelecido, a qualidade das mesmas em cinco graus (Mau, Mediocre, Médio, Bom,
Muito Bom), dando ainda a conhecer as respetivas tarifas (por cada 1000 € de capital seguro) para o
imével, para o recheio e para o imdvel mais o recheio (seguro constituido pelas duas vertentes). Com
estas tarifas, determinou o prémio total anual com e sem fenémenos sismicos para um imével com o
valor de 100.000 € e recheio avaliado em 35.000 €, num apartamento em Lisboa para as diferentes
apolices (Recorde-se, o valor do prémio estard dependente do valor da reconstrugdo, que depende do
local onde se localiza o imovel).

Dada a inexisténcia de modelos formais na determinacdo do prémio anual com fenémenos sismicos,
optou-se pela aplicacdo, no presente trabalho, dos prémios anuais sem fenémenos sismicos e para a
modalidade edificio mais recheio, cujo modelo é conhecido e foi exposto no capitulo 4.2.2.3. Com 0s
valores das tarifas disponibilizadas no trabalho da DECO, encontrou-se o valor médio da tarifa para
seguros exclusivos para habitacdo, para os seguros exclusivos para recheio e para seguros que
enquadram ambos (habitacdo mais recheio), cujas informagdes poderdo ser consultadas no quadro
seguinte (Quadro 9).

As apolices apresentam as seguintes coberturas: incéndio, raio ou explosdo; danos por agua; furto ou
roubo; responsabilidade civil; tempestades; inundac@es; privacdo temporaria; remogdo de escombros;
aluimentos de terras; e objetos especiais. Nem todas as apélices cobrem todas as coberturas, mas
enguadram grande parte destas. N&o se considerou qualquer modalidade de taxas anexadas ao seguro
multirriscos-habitagéo.
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Quadro 7 — Seguros multirriscos-habitagéo (adaptado do estudo “Contra Ventos e Tempestades” da DECO)

Tarifa por 1000€ de Capital Seguro

Seguradora Apdlice
Edificio Recheio Edificio + Recheio (E/R)
OK!/DECO OK! Casa Exclusive 0,54 1,65 0,51/1,57
OK!/DECO OK! Casa Plus 0,50 1,29 0,48/1,23
OK!/DECO OK! Casa Simple 0,35 0,43 0,34/0,41
Mapfre Casa Completa 0,96 1,05-1,08 0,96/1,05-1,08
OK! Teleseguros OK! Casa Exclusive 0,86 1,81 0,82/1,72
Mapfre Multi-Casa (VIP) 1,09 2,64 0,98/2,35
Mapfre Multi-Casa (Ideal) 0,94 2,09 0,88/1,92
Ocidental Proteccédo Casa 0,90 1,77 0,90/1,77
Mapfre Multi-Casa (VIP) 0,81 1,80 0,78/1,71
Generali + Casa Robusto 1,24 2,60 1,18/2,47
OK! Teleseguros OK! Casa Plus 0,73 1,42 0,69/1,35
Popular Seguros Popular Habitacdo 0,52 1,19 0,52/1,19
Mutua de Pescadores Mutua-Lar 0,84 1,62 0,84/1,62
Generali + Casa Leggero 1,02 2,15 0,97/2,04
Tarifa Média = 0,807 1,681 0,775/1,602

Assim, para encontrar o capital seguro da habitacdo a desembolsar basta conhecer a area (til
(superficie utilizavel pelas pessoas) da mesma e multiplica-la pelo valor de reconstrucéo definido, em
2013, na Portaria n.° 358/2012, de 31 de outubro, de acordo com o local onde se localiza a habitacdo.
Conhecido este valor, multiplica-se pela tarifa média da modalidade respetiva (Edificio ou Edificio +
Recheio). Quanto ao prémio a pagar pela cobertura do recheio, apenas se multiplica o capital seguro
(ou seja, o valor monetario dos bens cobertos em contrato) pela tarifa média da modalidade respetiva
(Recheio ou Edificio + Recheio). Ambos os prémios anuais calculados devem ser divididos por 1000,
ja que a tarifa é disponibilizada por cada 1000 € de capital seguro.

Por exemplo, numa habitacdo com seguro multirriscos-habitacdo com cobertura da habitagdo mais o
recheio, com uma area de 100 metros quadrados, localizada no Porto, o capital seguro do imével sera
igual a 79.321 € (Zona I, a que corresponde o valor de reconstrugdo de 793,21 €) e o0 prémio anual sera
igual a 61,47 € (79.321 € * 0,775/1000). Supondo um valor de recheio de 35.000 €, o prémio anual a
pagar seria igual a 56,07 € (35.000€ * 1,602/1000). Assim, o prémio total anual, sem fendmenos
sismicos, seria igual a 117,54 € (61,47 € + 56,07 €). De uma forma simples e célere ¢, assim, possivel
perceber quais os custos de referéncia com o seguro multirriscos-habitacao.
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3.4. INDICE DE MANUTENGAO DE EDIFICIOS - SISTEMA DE ANALISE E ETIQUETA FINAL
3.4.1. ESTRUTURA

Apresentados os fatores de custo e os respetivos valores de referéncia, torna-se agora necessario dar a
conhecer a etiqueta de avaliacdo da fracdo autbnoma, que permitira dar a conhecer todas informacdes
relevantes para a avaliacdo final da habitacéo.

A etiqueta de avaliacdo esta dividida em quatro secc¢des: ldentificacdo do Imdvel; Indicadores de
Custo do Imovel; Etiqueta de Custo; e Consideracdes.

Na Identificacdo do Imovel identificam-se algumas informagGes basicas da habitacdo em andlise,
como seja a localizagdo (nos diferentes niveis de identificacdo), ano de construgdo do edificio, tipo de
prédio, tipo de utilizacdo e valor inicial da fracdo. E ainda disponibilizado um campo para introduc&o
duma imagem do edificio, de forma a realcar o objeto de avaliagéo.

ETIQUETA DE AVALIACAO DE CUSTOS DE D008

FRACOES AUTONOMAS EM SERVICO

1. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Tipo de Edificio:

Edificio Habitagdo Unifamiliar

Fracgdo Auténoma de Edificio Multifamiliar X
(seleccione uma opg¢io)

Localizacao Rua Jodo Allen n.°155. 2°Piso Apart. 4.Bloco A. 4200-007 Ano 2010
Freguesia Paranhos Distrito Porto
Concelho Porto Regiio Norte
Nome do perito qualificado — Numero do perito qualificado
Imovel descrito na Conservatéria do Registo Predial de Paranhos
sobon.® — Art. matricial n.°
Tipo de Predio Prédio em regime de propriedade Horizontal Tipo: Urbano
Fraccao Autéonoma AMH24A Tipo de Utilizacao: Habitagdo - T2
Valor Inicial da Fracao 155.000.00 €

Fig.30 — Identificacé@o do Imovel

Na seccdo “Indicadores de Custo do Imoével” sdo expostos os fatores de custo relevantes para a
avaliacdo do imovel, decompostos pelas componentes que perfazem esses custos, assim como algumas
consideracOes preponderantes para a identificacdo e defini¢do dessas componentes e, ainda, 0s pontos
de referéncia dos diversos fatores de custo. O objetivo passa por dar a conhecer as informac6es
preponderantes dos fatores de custo, de forma breve e eficaz para que o cidaddo comum possa
entender o que paga anualmente na utilizacdo e explora¢do duma fracdo autonoma.
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2. INDICADORES DE CUSTO DO IMOVEL

Custo Anual Global com Energia: 776.68 (€/ano) Referéncias de Custo: 872.93 (€/ano)
Electricidade: 457.93 (€/ano) 599.77 (€/ano)
Gas 31875 (€/ano) 273.16] (€/ano)

Consideragdes:

Classe Energética da Frac¢do Auténoma: Classe B
Tarifa Contratada Eletricidade: BTN - Simples 3.45 até 20.7 KVA
Poténcia Contratada Eletricidade - Fornecedor: 6.9 KVA - EDP Servigo Universal
Tarifa Contratada Gas - Fornecedor: Escaldo 2 de BP - EDP Gas Servigo Universal
Modalidade Contratual do Gas e Eletricidade (Conjunta ou Distinta): Distinta

Fatores de custo:
A eletricidade inclui: Custo associado ao consumo em €/ KWh: Custo associado a poténcia contratada em €/dia; Taxa de exploragio DGEG de 0.07€; Imposto
especial consumo eletricidade de 0.001 KWh; IVA a 23% sobre os encargos idos; Contribuigdo audiovisual de 2.25 €/més; IVA a 6% sobre
esta contribuigdo.
O gés inclui: custo associado ao consumo do escaldo 1 de BP em € KWh: Termo tarifario fixo escaldo 1 de BP em €/dia; Taxa de Ocupagdo de Subsolo do
Municipio Paranhos; Imposto Especial Consumo Gas Natural Combustivel de 0.00108 € KWh: IVA a 23% sobre os encargos anteriormente referidos.

Custo Anual Global com :'\guas e Esgotos: 20935 (€/ano) Referéncias de Custo: 236.00 (€/ano)
Abastecimento de Agua: 124.45 (€/ano) 139.30 (€/ano)

Saneamento de Residuos Solidos Urbanos: 47.50 (€/ano) 54.14 (€/ano)
Gestio de Residuos Sélidos Urbanos: 37.40 (€/ano) 43.54] (€/ano)

Fig.31 — Indicadores de Custo do Imével

Na Etiqueta de Custo sdo expostas as avaliagdes particulares por cada fator de custo e a avaliacdo final
da fragdo auténoma, revelando de que forma foi efetuada essa apreciagdo. Nesta sec¢do é, ainda,
apresentado 0s custos totais anuais com o imovel e a evolugdo de custos ao longo dos anos, em
intervalos de 5 anos (materializado num grafico de Custo Total versus Anos e, inclusive, num quadro
de leitura simples).

Por fim, a Gltima seccdo compreendera todas as necessarias consideracfes e apontamentos particulares
a destacar na realizagdo da avalia¢do da fragdo autonoma.

A etiqueta de avaliacdo de fragBes autdbnomas serd acompanhada por diversos anexos, dos quais se
destaca o referente a descrigcdo do imdvel e os referentes a exposicdo dos custos com manutencdo nao
anuais do edificio e da fracdo autdnoma em intervalos de 5 anos, que exp@e atraves de graficos os
momentos de intervencédo e os respetivos custos de manutencao (referido no capitulo 4.2.3).

3.4.2. ETIQUETA DE AVALIACAO

A semelhanca da avaliagio que é efetuada na certificagio energética, procurou-se definir uma divisdo
por classes tendo em conta a relacdo entre o fator de custo real e o fator de custo de referéncia ou
ponto de referéncia. Para valores proximos da unidade, esse valor sera avaliado com a classe D. A
melhoria da classe de custo dar-se-4 com a reducdo da relagdo para valores inferiores & unidade e, por
oposicdo, a degradacdo dessa classe dar-se-a com o aumento do valor da relacdo para valores
superiores & unidade.

Quadro 8 — Diviséo por Classes da Etiqueta de Avaliagdo

Relacéo entre custo efetivo e 0,50- 0,70- 0,90- 1,10- 1,30-
custo referéncia <050 970 o090 110 130 150 10

Escala de Cores - B C D E F -
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A avaliacdo final da fracdo auténoma resulta da ponderacdo dos diversos fatores de custo, através do
método de analise de multicritério. Em sintese, 0 método permite estruturar e combinar diferentes
andlises a ter em consideracdo no processo de tomada de decisdo, que resulta da consideracdo de
diversas perspetivas e escolhas e tipo de tratamento desses dados.

Os diversos fatores de custo dissecados apresentam caracteristicas muito proprias, que tornaram a
andlise do ponto de referéncia mais ou menos factual e claramente dependente das informacdes
disponiveis ou atualmente acessiveis. Pela disponibilidade de informacdo dos diversos fatores de
custo, da sua estrutura e respetivas componentes, pela preponderancia desses fatores no orcamento
familiar, pela procedéncia das informacdes, pela proximidade entre a realidade e a referéncia
apresentada no presente capitulo e pela capacidade de alterar esses custos na exploracao e utilizacdo da
fracdo autonoma optou-se pela consideracdo dos seguintes fatores de ponderacao:

- Custo Anual Global com Energia: fator de ponderacéo igual a 25%;

- Custo Anual Global com Aguas e Esgotos: fator de ponderagdo igual a 25%;
- Custo Anual Global com Impostos: fator de ponderacéo igual a 20%;

- Custo Anual Global com Seguros: fator de ponderacéo igual a 15%;

- Custo Anual Global com Condominio: fator de ponderacéao igual a 15%;

Esta ponderagdo revela subjetividade, que se torna necessaria dada a inexisténcia de dados concretos
que suportem o indice proposto. E assim revelada a proposta do autor.

A classe final da fragdo autonoma resulta, assim, da multiplicacdo da relacdo encontrada entre os
fatores de custo e os pontos de referéncia e a respetiva ponderagdo. A classe seré a correspondente ao
intervalo em que se enquadra a ponderacgdo global. A avaliacdo é materializada pela seguinte figura,
cuja fungdo passa por sintetizar e realcar a classe global de custo da fragéo.

Fig.32 — Classe Final da Fragdo Autbnoma (Classe D)

O fator numérico final ¢ majorado em 20 % para edificios com uma idade compreendida entre 21 e 50
anos, e em 40% para edificios com idade superior a 50 anos. Para edificios com uma idade inferior a
20 anos, inclusive, o fator final mantém-se. A razdo desta majoracdo relaciona-se com a natural
degradacdo da funcionalidade dos elementos constituintes duma habitacdo com consequéncias para 0s
custos de utilizacdo da fracdo e da necessaria correcdo resultante da extensdo dos custos com
manutencdo. A concentracdo de operacfes de manutencdo e respetivos custos revela-se, naturalmente,
progressivamente mais preponderante com o aumento da idade da habitacdo, dai o consequente
fracionamento.

Agregado a etiqueta final sera ainda introduzido o valor mensal do custo total esperado mensal com a
exploracéo e utilizacdo, permitindo assim a comparacéo entre diferentes fragoes.

Adicionalmente, desenvolveu-se um modelo tipo da etiqueta de avaliacdo da fracdo autbnoma através
do Indice de Custo de Manutencéo de Edificios, materializado de acordo com a figura seguinte, e que
acompanhara cada habitacéo, sintetizando o aspeto fulcral desta avaliagdo, ou seja, a classe final.
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Etiqueta de Encargos com
Utifizagdo e Exploracdo
Classe Final
P =
-
”
%
-
Fragio Autdnoma:

Rua Afonso Gongalves Baldala, Entrada n®
44, 4 Andar Direlto Frente

Fig.33 — Etiqueta de Encargos com Utilizacao e Exploracao

3.4.3. EVOLUCAO DOS CUSTOS

Conhecida a classe final da fracdo auténoma, importa realcar o custo anual com o imével, que envolve
0s custos de utilizacdo (energia e aguas e esgotos), os custos de exploracdo (impostos, condominio e
seguros) e 0s custos com manutencdo (neste caso, apenas 0s custos anuais). E ainda dado o devido
relevo aos outros fatores de custo, expostos no capitulo 4.2.4.

O custo anual com a fracdo auténoma resulta, entdo, do somatério dos fatores de custo (exploragdo e
utilizacdo), ao qual se soma o custo anual com manutencdo (que representa 1% do custo inicial do
imovel como exposto no capitulo 4.2.3). Conhecido o custo anual, torna-se importante conhecer a
evolucdo dos custos, sendo alcancado através da aplicacdo do método Life Cycle Costing in Use
(LCC) - ndo considerando os custos de fim de ciclo de vida (“End of Life”) ou Custo Global dum
Edificio referenciado no capitulo 3.3.6.6. Por simplificagdo e para ndo dificultar a compreensao deste
fator, o valor da taxa anual média equivalente de atualizacéo serd igual a 2 %.

90.000,00
§0.000,00 —
70.000,00
§0.000,00 custo

Custe 5000000 Global

Total 5 000,00 T

’ ’ da
30.000,00 - Frac3o
20.000,00
10.000,00 +——

0,00

0 10 20 30 40 5o
Anos

Fig.34 — Evolucéo de custos acumulados ao longo dos anos
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Para uma consulta simples e célere, é apresentado um quadro de resumo dos custos totais com a fracdo
autonoma em intervalos de 5 anos, que ndo é mais do que o somatorio dos custos anuais de acordo
com o método LCC. Assim sera possivel conhecer os custos totais com a habitacdo ao fim de um
determinado periodo de tempo, permitindo assim compara-lo facilmente com outras habita¢es.

3.4.4. CusTOS DE MANUTENGAO NAO ANUAIS

Os custos de manutencdo ndo anuais sdo de dificil obtengdo, e 0s momentos de intervencao sdo pouco
conhecidos e raramente ponderados nos projetos de concecdo de um edificio. Este fator de custo € de
extrema importancia nos edificios em regime de propriedade horizontal, pela magnitude do encargo de
reposicao das condices iniciais.

Os custos ndo anuais, recorde-se, sdo os referentes as reparacdes e/ou substituicbes de elementos em
fim de vida dtil, ou seja, que ja ndo cumprem com as funcBes para as quais foi projetado. Nestes
incluem-se substituicdes de coberturas, de portas, envidragados, caixilharias, pavimentos, sistemas de
abastecimento de agua e saneamento de A&guas residuais, sistemas elétricos, sistema de
telecomunicacdes, sistema de incéndio, entre outros, e reparacao de pinturas de fachadas, de elementos
metalicos ou em madeira, bem como todas as a¢Ges de manutencdo ciclicas (de x em x anos). Os
periodos de intervengdo dependem da vida util dos elementos constituintes do edificio. Alguns destes
periodos sdo conhecidos, permitindo, como tal, prever e planear as a¢cdes necessarias para repor todas
as funcionalidades. Conhecendo estes periodos e o0s custos dessa intervengdo, é possivel prever com
grande fiabilidade as necessidades financeiras de investimento.

Neste sentido prevé-se um conjunto de intervencdes tipo e respetivos encargos para a fracdo autbnoma
e para o edificio (o primeiro da responsabilidade do proprietario e o segundo da responsabilidade de
todos os coproprietarios, cujo encargo é distribuido de acordo com a respetiva permilagem da fracdo
que lhe pertence), cujos momentos de intervencdo sdo definidos de acordo com os periodos de vida
util propostos na dissertagdo desenvolvida por José Jodao Pires Branco Duarte Silva com o tema “Vidas
Uteis em Elementos da Constru¢do em Edificios Habitacionais” para o Instituto Superior Técnico da
Universidade Técnica de Lisboa e tendo em conta, naturalmente, a idade do edificio (Duarte Silva,
J.J.P.B., 2011). Estes dados acompanhardo, como anexo, a etiqueta de avaliacdo da fragdes autbnomas,
cujo exemplo podemos observar na figura seguinte.

Tdade da habitacio: Momento de intervengao versus Custo de intervengdo (Condominio)
6 anos

70.000.00

62.032,40
62.032,40

6000000

472.311,00

50.000.00 - 01°Momento dz Intervangio

-€

02°Momento de Intarvangio

e 3*Momento de Intarvangio

40.000.00
04°Momento de Intervengiio

< 05°Momeanto de Intervangio
3000000 -

Custo de atuacio

6°Momeanto de Intarvangio
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47.311,00
8.133,68
1.818,72

Distancia temporal ao momento de intervengdo (relativamente ao momento de aquisi¢gdo da habitagdo) - anos

Fig.35 — Momento de Intervencgédo versus Custo de Intervengdo (Condominio)
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Adicionalmente é apresentado um quadro resumo dos custos totais com manutencdo ndo anual em
intervalos de 5 anos. Conhecendo estes custos e a permilagem da fracdo, é possivel assim determinar
0S encargos inerentes, permitindo comparar com outras habitagfes. Procurou-se definir estes encargos
na modalidade de quotas de condominio, para que o cidaddo comum possa perceber que durante um
determinado periodo de tempo terd que pagar um encargo n vezes o valor da referida quota, assumindo
gue o Fundo Comum de Reserva ndo cobre estes custos. Compreende-se que, se 0 cidaddo comum
tiver ao seu dispor informagcGes que reportem que num intervalo de tempo ap6s a aquisicdo da
habitacdo tera que despender uma determinada quantia monetaria e ter ao seu dispor diversas fracdes
para analise, tomar& uma decisdo muito mais consciente e adaptada ao seu orcamento familiar. Nesta
tomada de decisdo sdo, assim, ponderados os fatores de custo analisados e 0s custos com manutencéo,
de acordo com as caracteristicas préprias da habitacdo e do agregado familiar.

3.5. CONSIDERACOES FINAIS

A aplicacéo da etiqueta de avaliacdo de fracGes autdnomas poderd, se devidamente aplicada, permitir
uma readaptacdo duma fracdo da sociedade portuguesa relativamente as suas verdadeiras capacidades
financeiras. De facto ndo existe uma consciencializa¢do factual dos diversos encargos em edificios em
regime de propriedade horizontal, o que implica um desfasamento entre o encargo projetado e o
encargo realmente reembolsado. O presente trabalho pretende dar a conhecer esta vertente raramente
mencionada na aquisicdo de uma habitacdo, permitindo o propagar de uma atitude que se revela
claramente desacertada. O cidaddo comum desconhece 0 que paga e porque paga, sendo por vezes
ludibriado por esta inconsciéncia. E necessario alterar esta realidade, e a aplicagio desta etiqueta, pela
simplicidade de compreensdo e utilizacdo pelo cidaddo comum, poderia dar 0 empurrdo necessario.
Basta as entidades responsaveis dar o primeiro passo, para que a sustentabilidade das familias
portuguesas e da sociedade portuguesa possa ser uma realidade.
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A

APLICACAO DO INDICE DE MANUTENCAO DE
EDIFICIOS - CASO DE ESTUDO

4.1. CONSIDERAGOES INICIAIS

A aplicacdo do indice de Manutencdo de Edificios, essencial para perceber a aplicabilidade desta
ferramenta na avaliagdo prévia dos custos inerentes a utilizacdo e exploracdo de uma fracdo autbnoma
em edificios em regime de propriedade horizontal, tornou-se numa tarefa ardua e restrita a um
conjunto de habitagdes disponiveis muito limitado. Apos varias semanas de inquisi¢do a varios agentes
do mercado imobiliario e tentativas constantes de contacto por diversos meios, ndo foi possivel
desvendar alguma disponibilidade destes para ceder informagdes sobre um conjunto de habitagdes que
pudessem servir de caso de estudo. A razdo principal prende-se com o facto de, simplesmente, ndo
pretenderem que uma propriedade disponivel no mercado imobiliario do qual sdo responsaveis seja
avaliada e catalogada como sendo mais ou menos dispendiosa e, possivelmente, economicamente
desfavoravel em relagcdo a uma outra habitacdo, apesar do sigilo. No entanto, compreende-se essa
preocupacdo por parte dos agentes do mercado imobiliario e sublinha-se que, apesar da infeliz
circunstancia, a aplicacdo desta ferramenta é de extrema importancia e deve ser utilizada por todos 0s
agregados familiares, para garantir a sustentabilidade do seu prdprio orcamento familiar. A
compreensdo dos diversos fatores de custo nas habitaces é, de facto, um dos principais objetivos
deste estudo e tal ndo ficara menos reforgado pela restrita disponibilidade do lote de casos de estudo.

O desenvolvimento da estrutura do Indice de Manutencéo de Edificios foi suportado pela aplicacao,
enquadramento e regularizagdo de trés casos de estudo (apds o seu desenvolvimento, aplicou-se este
indice a um ltimo caso de estudo), aproveitando o facto de se conhecer quase todas as caracteristicas
e propriedades destes. A aplicacdo do indice a estes trés casos de estudo podera ser consultada no
Anexo H (Anexo H1, Anexo H2 e Anexo H3). Nestes foi possivel desenvolver um gréfico sobre os
custos de manutencdo ndo anuais, como exposto na figura n.° 32, do capitulo 3.4.4. Conhecendo um
conjunto de intervencdes de manutencao tipo e respetivos encargos foi possivel identificar momentos
de intervencdo e determinar os encargos ao longo do periodo de vida do edificio e da fragdo auténoma.
Através da leitura do grafico do momento de intervencdo versus o custo dessa intervencdo para a
fracdo autdnoma, determina-mos 0s provaveis encargos com a manutencdo nao anual da habitacdo, de
acordo com as propriedades e caracteristicas desta. Permitiu, ainda, dar informagdes cruciais para a
tomada de decisdo, ja que da a conhecer quais as futuras despesas para um determinado espago
temporal com manutengdo, permitindo assim comparar com outras fragdes. Os encargos foram
definidos de acordo com algumas informacdes disponiveis do mercado da construcdo civil e algumas
plataformas “online” de or¢amentagéo (como por exemplo o “CYPE Ingenieros”), dada a inexisténcia
de informagdo disponibilizada pelos gestores dos condominios dos trés casos de estudo. No entanto, na
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aplicacdo do indice é necessario dados reais e concretos provenientes do gestor do condominio,
evitando subvalorizac¢Ges ou sobrevalorizaces dos respetivos encargos.

Ressalva-se que em nenhum momento se procurou avaliar a condi¢do de estado da habitagdo, mas sim
dar a conhecer provaveis momentos de intervencgdo e respetivos encargos, assumindo que as acdes de
manutencdo sdo efetuadas no fim da vida atil dos elementos alvo de manutencdo, de acordo com o
trabalho previamente apresentado (“Vidas Uteis em Elementos da Construgdo em Edificios
Habitacionais” de José Jodo Pires Branco Duarte Silva para o Instituto Superior Técnico da
Universidade Técnica de Lisboa) (Duarte Silva, J.J.P.B., 2011).

Através do gréfico referido, aplicado ao edificio ou conjunto de edificio do qual faz parte a fracéo
auténoma, foi inclusive possivel definir quais os encargos futuros com a partilha de responsabilidade
inerente a copropriedade. Estes encargos foram definidos de acordo com a permilagem da respetiva
fracdo, o que permitiu traduzir em nimero de quotas de condominio extraordinarias, o que claramente
permite despertar o comprador para a sua importancia na aquisi¢cdo. Estas informacgdes permitiram,
ainda, determinar a percentagem do fundo de reserva necessaria para cobrir os futuros encargos com
manutencdo nao anual no edificio ou conjunto de edificios e comparar com a que existe atualmente.
Apesar das limitacGes, podemos concluir que a percentagem do fundo de reserva comum é claramente
baixa (recorde-se que usualmente utiliza-se uma percentagem igual a 10% da quota de condominio
para definir o fundo de reserva comum).

Os trés casos de estudo referidos anteriormente sdo 0s seguintes:

- Caso 001: fragdo autonoma situada na Rua Afonso Gongalves Baldaia, entrada nimero 44,
4° Andar Direito Frente, Rio Tinto, Gondomar. Ano de Construgédo: 1997. Tipo de Utilizagdo: T2;

Fig.36 — Envolvente exterior do caso de estudo 001

- Caso 002: fracdo autonoma situada na Avenida da Carvalha, entrada nimero 306, 1° Andar,
Féanzeres, Gondomar. Ano de Construcdo: 1973. Tipo de Utilizacdo: T2;

Fig.37 — Envolvente exterior do caso de estudo 002
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- Caso 003: fragdo autonoma situada na Rua Calouste Gulbenkian, entrada nimero 199, 3°
Andar Esquerdo, Ermesinde, Valongo. Ano de Construcdo: 1970. Tipo de Utilizag&o: T3;

Fig.38 — Envolvente exterior do caso de estudo 003

Reunidas todas as informagdes necessarias junto do respetivos proprietarios e definidos os valores de
referéncia dos fatores de custo (de acordo com o exposto no capitulo 3.3), foi possivel avaliar as trés
fragBes através do indice de Custo de Manutencio e que se apresenta de seguida na Fig. 39.

Caso 001 Caso 002

161 €/més

163 €/més

Fig.39 — Classe de Custo Global do caso de estudo 001, 002 e 003

No caso 001 (presente no Anexo H1), o encargo mensal apurado ascende a 164 €/més, sendo o seu
valor de referéncia igual a 171 €/més. Relativamente ao caso de estudo 002 (presente no Anexo H2), o
encargo mensal atinge os 163 €/més e o seu valor de referéncia ¢ de aproximadamente 171 €/més. Por
fim, no caso de estudo 003 (presente no Anexo H3), o encargo mensal ¢ igual a 161 €/més ¢ o valor de
referéncia iguala os 190 €/més. Apesar das fragdes autonomas serem distintas, 0s encargos mensais
apurados séo aproximados. Tal deve-se as caracteristicas de consumo e vivéncia muito semelhantes
dos trés agregados familiares.

A proximidade destes valores ndo permite diferenciar a melhor op¢do (no momento de aquisicéo).
Assim, é importante referir os custos com manutencdo ndo anual do edificio, que apresentam valores
significativos que devem ser tidos em conta, e que serdo expostos na Fig. 40, Fig. 41 e Fig. 42.
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Fig.40 — Custo com Manutengdo N&o Anual do Edificio do caso de estudo 001

Ao fim de 50 anos o custo total com manutengdo ndo anual do edificio do caso de estudo 001 podera
atingir os 510.561,90 €. Tendo em conta a permilagem da fracdo autébnoma (16,543), o coproprietario
seria responsavel por um encargo proximo dos 8.446,23 €.
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Fig.41 — Custo com Manuten¢do Nao Anual do Edificio do caso de estudo 002

Novamente ao fim de 50 anos, o custo total com manutencdo ndo anual do edificio do caso de estudo
002 podera atingir os 108.833,26 €. Tendo em conta a permilagem da fragdo autonoma (125,00), o
coproprietario seria responsavel por um encargo proximo dos 13.604,16 €.
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Idade da habitacio: Momento de intervengdo versus Custo de intervengdo (Condominio)
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Fig.42 — Custo com Manuten¢do Nao Anual do Edificio do caso de estudo 003

Por fim, no caso de estudo 003 ao fim de 50 anos o custo total com manutencdo ndo anual do edificio
poderd atingir os 114.775,20 €. Tendo em conta a permilagem da fracdo auténoma (73,00), o
coproprietario seria responsavel por um encargo proximo dos 8.378,59 €.

Os encargos referidos sdo, por norma, cobertos pelo Fundo de Reserva Comum. No entanto,
analisando os custos totais com manuten¢do ndo anual do edificio e os valores totais das quotas de
condominio de cada caso de estudo chegamos a conclusdo que a percentagem atual utilizada (10 %) é
diminuta (o que implica a eventual necessidade de acrescentar quotas extraordinarias). No caso de
estudo 001, a percentagem utilizada deveria ser igual a aproximadamente 40,6 %. J& no caso de estudo
002, essa percentagem aproxima-se dos 127,3 %, enquanto que no caso de estudo 003 ascende a 102,4
%. As percentagens dos casos de estudo 002 e 003 sdo potenciadas pelo reduzido valor da quota de
condominio.

Realce para a importancia da partilha de responsabilidade e que é acentuada com o aumento do valor
da permilagem. Ou seja, quanto maior for o nimero de coproprietarios menor sera a respetiva
responsabilidade financeira.

Relativamente aos custos com manutencdo ndo anual da fracdo auténoma, foram determinados ao fim
de 50 anos 0s seguintes encargos:

- Caso de Estudo 001: 15.686,90 €;
- Caso de Estudo 002: 13.397,01 €;
- Caso de Estudo 003: 17.562,80 €.

Assim, ponderando todos os encargos referidos, a melhor opgdo (ho momento de aquisi¢ao) seria o
caso de estudo 001, que podera ser consultado no Anexo H1.

Todas estas informacdes poderdo ser consultadas por completo no Anexo H.
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4.2. OBJETO DE ESTUDO
4.2.1. IDENTIFICAGAO DO EDIFiCIO

O edificio situa-se na Rua Jodo Allen, bloco A, n.° 155, na freguesia de Paranhos do concelho do
Porto. A construgdo do edificio reporta ao ano de 2010, num terreno proximo da Faculdade de
Engenharia da Universidade do Porto, com orienta¢do para sudoeste. O edificio tem 7 pisos (Rés-do-
Chéo e 6 andares), destinado unicamente a habitacdo multifamiliar, e é separado em quatro blocos.
Este destaca-se pela fachada em pedra e pela disposicdo na cobertura de um ndmero significativo de
painéis solares. A envolvente exterior do edificio pode ser visualizada na Fig.43.

Fig.43 — Envolvente exterior do edificio em estudo

4.2.2. IDENTIFICAGAO DA FRAGAO AUTONOMA

A fragdo autonoma em estudo é a AM H 2.4 A (2.° Piso, 4.° Apartamento, Bloco A) do edificio
anteriormente referido. Trata-se de um T2, com uma area aproximada de 100 metros quadrados (98
metros quadrados de area bruta de construcdo), com um lugar de garagem incluido, arrecadacéo,
equipado com antena parabolica coletiva e estendal coberto. O pavimento dos quartos, sala e
corredores é em soalho, com as paredes rebocadas e pintadas. Quanto aos quartos-de-banho e cozinha,
as paredes e 0 pavimento sdo em revestimento cerdmico. Todos os tetos sdo rebocados e pintados. As
janelas séo constituidas por vidros duplos e por contra janelas de aluminio. Na Fig.44 podemos
visualizar a planta desta fragéo.
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Fig.44 — Planta da fracdo autonoma em estudo

A fragdo autonoma detém a categoria “B” na classificagdo energética segundo o Regulamento das
Caracteristicas de Comportamento Térmico dos Edificios (RCCTE).

4.3. APLICA(;AO DO METODO DE ANALISE
4.3.1. FATORES DE CUSTO

Os fatores de custo referidos sdo 0s expostos no capitulo 3 e compreendem aos seguintes: despesas de
utilizagdo, como sendo os encargos com impostos (Imposto Municipal sobre Imoéveis), condominio
(quota de condominio mais possiveis quotas extraordinarias) e seguro (seguro multirriscos ou contra
incéndio) e despesas de exploracdo, como sendo 0s encargos com utilizacdo de energia (eletricidade e
gas) e com &guas e esgotos. Os encargos efetivos foram requisitados junto do utilizador da fragdo
referida, compreendendo o espago temporal de um ano. Como jé foi referido, alguns fatores de custo,
como o crédito a habitacdo, telecomunicagdes, seguranca, taxas municipais, entre outros, ndo foram
considerados para efeito de avaliagio da fragdo autbnoma. E no entanto critico considera-los aquando
a aquisicdo da habitacdo, principalmente o primeiro. O crédito & habitagdo depende invariavelmente
do rendimento do agregado familiar, do valor da habitacdo, do periodo de concessdo do crédito, de
taxas de atualizacdo e outras varidveis volateis e inerentes ao financiamento que, naturalmente, ndo
poderiam ser expressas num modelo de avaliacao fidedigno e largamente aplicavel. Para I4 do facto de
se solicitar uma informag&o delicada, como é o rendimento do agregado.

Na determinacdo dos custos de referéncia, foram tidas em conta todas as caracteristicas e propriedades
do imdvel, modalidades contratuais, localizagéo, consumos, classe energética, tipo de utilizacéo, valor
inicial da fracdo, entre outras informac@es que poderdo ser consultadas na respetiva ficha de avaliagéo.

Na determinacdo da referéncia de custo da energia, foi determinado o limite das necessidades
nominais de energia Gtil para arrefecimento (Nv), tendo em conta o concelho onde se localiza a frag&o,
o limite das necessidades nominais de energia Gtil para preparacdo das aguas quentes sanitarias (Na),
ponderando a tipologia do imével, o nimero de dias de consumo e a area do pavimento da fracéo, e o
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limite das necessidades nominais de energia Util para aquecimento (Ni), estabelecido através do
preenchimento das folhas de calculo FC IV.1a (Perdas associadas a Envolvente Exterior), FC IV.1b
(Perdas associadas a Envolvente Interior), FC IV.1c (Perdas associadas aos Vaos Envidracados
Exteriores) e FC IV.1f (Valor méximo das Necessidades de Aquecimento), tudo segundo o RCCTE.
Disto isto, os limites foram os seguintes:

+ Nv=16,0 kWh/m2.ano;
+ Na = 36,2 kwh/m2.ano;
4+ Ni=68,1 kWh/m2.ano.

Pela aplicacdo da formula ndmero trés, presente no capitulo 3.3.1., determinou-se o limite das
necessidades globais anuais nominais especificas de energia primaria (Nt) em kgep/m2.ano
(quilograma equivalente de petrdleo por metro quadrado por ano) da fragdo auténoma, cujo resultado é
aproximadamente igual a 5,64 kgep/m2.ano. Tendo em conta a classe energética (Classe B, aplicando
o coeficiente médio de 0,625), foi possivel calcular as necessidades globais anuais nominais
especificas de energia primaria (Ntc), sendo igual a aproximadamente 3,53 kgep/m2.ano. Aplicando o
fator de conversdo de energia primaria para energia Util (Fpu= 0,086 kgep/kWh), encontrou-se o valor
de 41,02 kWh/m2.ano. Multiplicando este valor pela percentagem referida no capitulo 3.3.1. (de
acordo com o Inquérito ao Consumo de Energia no Sector Doméstico (ICED) de 2010 realizado pelo
Instituto Nacional de Estatistica (INE)) e a area do pavimento da fracdo, encontramos a energia
consumida esperada de eletricidade (2399,82 kWh/ano) e gas (1579,78 kWh/ano). Por fim,
conhecendo as modalidades contratuais de eletricidade e gas (poténcia 6,9 kVA, tarifa simples) e a
localizacdo geogréfica, aplicou-se os valores monetarios médios das tarifas de consumo e poténcia
presentes no Anexo E e, tendo em contas as taxas, impostos e contribui¢fes aplicaveis, calculou-se o
encargo anual final esperado para a habitacéo (599,77 € para a eletricidade e 273,16 € para 0 gas).

Relativamente aos encargos com &guas e esgotos, bastou consultar o Anexo F, interpolar para o
consumo anual de agua encontrado (116,80 m3) e aplicar as taxas e impostos devidos pelo consumo
para o concelho respetivo, ou seja, para o concelho do Porto, separado nas trés seguintes vertentes:
abastecimento de agua (139,30 €), saneamento de aguas residuais (54,14 €) e gestdo de residuos
s6lidos urbanos (43,54 €).

No que diz respeito ao encargo de referéncia do Imposto Municipal sobre Iméveis, conhecida a taxa
média de IMI da regido onde se localiza a habitacdo (Regido Norte), que podera ser consultada no
Anexo VI, e o valor patrimonial tributario da habitacdo encontramos o valor de IMI a pagar
anualmente (336,33 €), ndo considerando isengdes.

Na determinacao da referéncia de custo do seguro (seguro multirriscos, segundo o utente), procedeu-se
a aplicacdo dos principios expostos no capitulo 3.3.5., no qual implica o célculo do valor de
reconstrucao da habitacéo, tendo em conta a area Gtil da fracdo autonoma e o valor de reconstrugdo por
metro quadrado da zona onde esta se localiza. Conhecendo este valor, o valor do recheio solicitado
junto do utilizador da fragdo e as “tarifas” médias encontradas de acordo com o estudo da DECO, foi
possivel determinar o valor de referéncia deste fator de custo, situando-se aproximadamente nos 82,67
€ anuais.

Por fim, para encontrar o encargo anual de referéncia com o custo do condominio, aplicou-se o valor
monetario por metro quadrado exposto na dissertagdo de Carolina Mota Cordeiro, intitulada “Analise
Comportamental de Edificios: Observagdo de custos em servigo” (2,860 €/m2), que da a conhecer uma
aproximacdo do valor do orcamento anual das entidades que gerem um condominio. Conhecendo o
orcamento anual para o edificio em estudo e a permilagem da fracdo, foi possivel determinar o custo
de referéncia. Com uma érea total de 12.200,00 metros quadrados de area bruta de construcdo do
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edificio, o orgamento anual sera de aproximadamente igual a 34.892,00 €. Para conhecer a quota de
condominio respetiva, multiplicou-se pela permilagem da fracdo auténoma. Por fim, adicionou-se o
valor esperado do fundo de reserva comum, que por norma se situa nos 10 % da quota de condominio,
resultando assim num encargo anual aproximado de 361,82 €.

Conhecidos os custos de referéncia e os custos efetivos, procedeu-se a aplicagdo do método de
avaliacdo explicitado no capitulo 3.4.2., resultando no seguinte:

Quadro 9 — Avaliacdo segundo o indice de Avaliagio de Fragfes Auténomas

Fator de Custo Custo Anual Custo Anual Classe de
Efetivo (€) Esperado (€) Custo

Custo Anual Global com Energia 776,68 872,93 C
Custo Anual Global com Aguas e Esgotos 209,35 236,99 C
Custo Anual Global com Impostos 383,28 336,33 E
Custo Anual Global com Seguro 91,03 82,67 E
Custo Anual Global com Condominio 340,44 361,82 D

Classe de Custo Global D

Assim, sabendo a idade do edificio e aplicando as ponderacGes expostas no capitulo 3.4.2., concluiu-se
que a classe de custo final da fracdo auténoma ¢ a classe “D”, apresentando um custo mensal de
aproximadamente 150 €/més, com um valor de referéncia igual a 158 €/més.

Relativamente aos custos efetivos com a utilizacéo e exploracdo da fragcdo autbnoma, atualmente sdo
necessarios 1.800,78 € para cobrir todos os encargos anuais com os fatores de custo expostos. No
entanto, é necessario adicionar os custos de manutencdo anuais esperados que, recorde-se, seré de
aproximadamente 1 % do valor inicial da fragdo e resulta num encargo anual esperado de 1.550,00 €,
assim como os restantes fatores de custo explanados no capitulo 3.2.4. que, dadas as suas
caracteristicas volateis, ndo sdo consideradas no presente trabalho.

A evolucdo de custos ao longo dos anos (para valores atuais, ou seja, este indicador revela as
necessidades econémicas no momento atual para um determinado periodo de utilizacdo e exploragdo
da fracdo autonoma) através da aplicagcdo do método Life Cycle Costing, para uma taxa de atualizagdo
de 2 %, tendo em conta os custos efetivos com os cinco fatores de custo avaliados e o custo de
manuteng¢ao anual, que perfaz um valor anual de 3.350,78 €, apresenta o seguinte comportamento:

120.000,00
100.000,00 _—

80.000,00

Custo 60.000,00 Custo

Total (€) 40.000,00 Global da
Fracao

20.000,00

0,00 T T T T 1
0 10 20 30 40 50
Anos

Fig.45 — Evolucéo de custos acumulados ao longo dos anos do objeto de estudo
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Esta evolucdo traduz-se nos valores presentes no Quadro 10, apartados em espagos temporais de cinco
anos, para uma melhor compreensao da sua importancia:

Quadro 10 — Evolucgéo de custos a valores atuais acumulados para a fragdo auténoma em estudo

Custo total ao fim de

5 anos 15.793,76 €
10 anos 30.098,66 €
15 anos 43.055,04 €
20 anos 54.790,04 €
25 anos 65.418,79 €
30 anos 75.045,57 €
35 anos 83.764,85 €
40 anos 91.662,17 €
45 anos 98.815,01 €
50 anos 105.293,56 €

Assim, assumindo um custo anual constante (altamente discutivel) com a utilizagdo e exploracdo da
fracdo autonoma em estudo, seriam necessarios 105.293,56 € para colmatar todos os encargos com 0S
fatores de custo avaliados e com manutencdo anual. Ora, mesmo assumindo uma taxa de atualizagéo
de 2 %, esta evolugdo podera ser mais significativa, principalmente pelo ajustamento econémico e
financeiro prolongado imposto pelas institui¢ces europeias a Portugal. Existem inGmeras variaveis que
devem ser relembradas, mas que se assumirdo como inocuas. De notar que inclusive existem fatores
de custo ndo avaliados como ja foi referido anteriormente. Para a fracdo em estudo, adicionando 0s
provaveis encargos com o crédito bancario (o valor inicial da fragdo autonoma situa-se nos 155.000,00
€) e custos com telecomunicagdes, o valor total ao fim de 50 anos podera se aproximar dos 300.000,00
a 350.000,00 €, sem referir os provaveis encargos com manuteng¢ao nao anual da fragdo auténoma e do
edificio, este Gltimo através das chamadas quotas extraordinarias. Assim, serd necessario gastar neste
periodo pelo menos 2 vezes 0 montante do valor inicial da fracdo (valor de aquisicdo). Estes encargos
devem ser, urgentemente, considerados como preponderantes na aquisi¢do duma habitacéo.

4.3.2. ETIQUETA FINAL

Assim, realizada a avaliagdo da fracdo auténoma segundo o indice de Manutencdo de Edificios,
chegamos a seguinte classificacdo, materializada na figura seguinte.
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Etiqueta de Encargos com
Utifizagdo ¢ Exploragio

Classe Final
o

Fragdo Aurdnoma:
Rua Jedo Allen n.® 155, 2° Plso, Apartamento
4, Bloco A, 4200-007

Fig.46 — Etiqueta de Encargos com Utilizagdo e Exploracéo Final

4.3.3. CusSTOS DE MANUTENCAO NAO ANUAL

Dada a prematura idade do edificio, a empresa gestora do condominio ndo possui qualquer informacéo

acerca destes custos. Assim, optou-se por adotar um conjunto de tarefas de manutencdo quer para a
fracdo autonoma, quer para o edificio. Trata-se somente de uma estimativa, tendo em conta as
caracteristicas e propriedades da habitacéo.

Os custos com manutencdo ndo anual da fracdo auténoma podem chegar aproximadamente aos

14.540,13 € no periodo de 50 anos. Ora, este valor ¢ claramente subavaliado. Primeiro, ndo sdo

consideradas todas as necessidades de manutencdo. Segundo, algumas destas tarefas podem apresentar

periodos de intervencdo inferiores aos definidos segundo os estudos previamente referidos.

J& quanto aos custos com manutencdo ndo anual do edificio, o encargo total no periodo de 50 anos
podera alcangar os 654.607,63 €, do qual 6.170,99 € sdo da responsabilidade do proprietario da fragdo

autobnoma em estudo.
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Fig.47 — Momento de Intervencgédo versus Custo de Intervengdo (Condominio)
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O encargo com manutencdo ndo anual do edificio deve ser salvaguardado pelo denominado Fundo de
Reserva Comum. O fundo é definido como uma percentagem (por norma 10 %, e que é aplicado no
atual caso de estudo) da quota de condominio.

Conhecendo a quota de condominio anual - retirando o Fundo de Reserva Comum - (309,48 €), para
uma permilagem de 9,427, e conhecendo o custo total com manutengdo para o periodo de 50 anos, foi
possivel determinar o Fundo de Reserva Comum minimo (capaz de suportar as despesas referidas).
Assim, para uma quota de condominio total, no periodo de 50 anos, igual a 1.641.455,39 € (309,48 *
[1000/9,427] * 50 anos) e para um custo total com Manuten¢do ndo anual estimado de 654.607,63 €,
seria necessario uma percentagem minima do Fundo de Reserva Comum igual a 39,9 % da quota de
condominio [654.607,63 / 1.641.455,39]. Nao se pressupfe qualquer tipo de aplicacdo financeira ou
pedidos de crédito, sempre que se verifique falta de crédito para proceder as necessarias acbes de
Manutencéo. Tal facto, no limite, potenciaria ainda mais essa percentagem. Salienta-se que, caso 0
Fundo de Reserva Comum ndo seja suficiente, a despesa ndo coberta serd imputada aos
coproprietéarios através das denominadas quotas extraordinarias. Caso ndo existisse o dito Fundo, a
quota associada integral seria igual a 6.170,99 €. No entanto, tal despesa ¢ parcialmente coberta pela
percentagem, atualmente aplicada, de 10 % que revela-se, aparentemente, insuficiente.

4.4. CONSIDERACOES FINAIS

Como foi possivel perceber, a utilizacdo e exploragdo duma habitagdo implica encargos significativos
para um orcamento familiar. A consideracdo da magnitude destes encargos aquando a aquisi¢cdo duma
habitacdo é, sem davida, o préximo passo. No caso de estudo, os custos totais poderiam chegar aos
350.000 € no periodo de 50 anos de utilizagdo da fragdo autéonoma, representado cerca de 2 vezes 0
valor inicial da fracdo (valor de aquisicdo). A estes encargos, juntam-se 0s custos com manutencéo
ndo anual da fracdo e do edificio, este ultimo parcialmente e através de quotas extraordinarias, ja que o
fundo se revela insuficiente (é de 10 % e deveria ser, segundo a estimativa, de 40 %). N&o ter em
atencdo tal facto podera pér em causa a sustentabilidade do orcamento familiar.

Como resultado da escassez de possiveis casos de estudo, ndo foi possivel comparar diversas fracdes
autobnomas e, assim, perceber qual seria a melhor opcdo para um determinado agregado familiar.
Apesar disso, a etiqueta estara a disposicdo de qualquer cidaddo, bastando para isso aplicar 0s
principios expostos no presente trabalho, o que permitird perceber qual a melhor opg¢do para a sua
“bolsa”. Esta comparacdo é tanto mais precisa e fidedigna quanto maior for a proximidade entre
opgdes (neste caso entre fragGes autbnomas), no que diz respeito as suas caracteristicas, propriedades e
respetivos valores de aquisigao.

No Anexo H encontram-se, inclusive, os trés casos de estudo que serviram de base a estruturacdo da
etiqueta e poderdo dar a conhecer a importancia da consideracdo destes custos na escolha da habitagdo
por comparagdo. Esta informacéo permitiu perceber que o fundo de reserva comum seria, de longe,
insuficiente para cobrir todas as necessidades econdmicas, implicando a aplicacdo de quotas
extraordinérias aos coproprietarios. Dentro desses trés, o primeiro caso de estudo (Anexo H1) seria,
sem davida, a melhor opg¢do (mais econdémica), como foi exposto anteriormente no capitulo 4.1.

Apesar das limitacdes do indice de Custo de Manutencéo, que serdo explicitadas no proximo capitulo,
podemos concluir que, nas atuais condigdes, a fracdo ndo é a mais econdémico para o agregado familiar
que a utiliza.
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5

CONCLUSOES E PROPOSTAS DE DESENVOLVIMENTO

5.1. CONCLUSOES

O indice de Custo de Manutencdo podera alterar a forma como o cidaddo comum olha para a
propriedade habitacional, fornecendo conceitos muito mais amplos e concretos acerca dos custos de
utilizagdo e exploragdo. A simples consciencializagdo da nogéo dos encargos inerentes ao uso duma
habitacdo e da sua importdncia para a sustentabilidade do orgcamento familiar serd, desde j&, um
enorme progresso. A copropriedade requer a compreensdo clara das suas caracteristicas, das suas
responsabilidades e direitos, normalmente ndo correspondidos e desconsiderados. A noc¢do de
responsabilidade partilhada €, por norma, incompreendida pela sociedade portuguesa, conduzindo a
conflitos desnecessarios e a atitudes egocéntricas e descentralizadas, com consequéncias graves para a
sustentabilidade do patriménio edificado, tal como o conhecemos. Os encargos com a propriedade,
particularmente quando existe e copropriedade estd no centro de toda esta problemética. O
desenvolvimento de um indice de Custo de Manutencdo tem como objetivo dar resposta a esta
incapacidade dos proprietarios de edificios.

A aplicacdo do Indice de Custo de Manutencdo carece de diversos desenvolvimentos, quer pelas
limitagbes que apresenta e que serdo esclarecidas no presente capitulo, quer pela envolvente da
copropriedade. O simples facto de ndo existir um plano de manutencao (essencialmente a manutencao
ndo anual) definido para uma determinada propriedade habitacional deixa imenso a desejar. Cada
momento de intervencdo é tratado como desconexo da realidade da copropriedade, como
desnecessario. O problema é que esta atitude é transmitida principalmente pelos gestores da
copropriedade, adiando agdes essenciais para a sustentabilidade do préprio patriménio imobiliario,
potenciando encargos e problemas.

O indice de Custo de Manutencdo podera ser facilmente aplicado e compreendido pelo cidaddo
comum. As informagdes necessérias para a aplicacdo desta etiqueta de encargos estdo compiladas no
presente trabalho e sdo de facil consulta e leitura.

Como foi possivel perceber, no objeto de estudo apresentado 0s encargos totais num periodo de 50
anos poderiam representar no minimo 2x o valor inicial da fracdo autbnoma e, noutra perspetiva, 0s
encargos com a utilizacdo e exploracdo (ndo considerando os custos com o crédito bancario) poderiam
igualar o valor inicial da fragdo. Foi, ainda, possivel, de uma forma compreensivelmente limitada,
assimilar a fragilidade do fundo de reserva comum, j& que a percentagem utilizada é claramente baixa.
Tal facto foi comprovado no caso de estudo 001 e no objeto de estudo, no qual foi determinada uma
percentagem minima do Fundo de Reserva Comum de aproximadamente 40 %. Esta debilidade

93



Avaliacfo de Edificios em Servico - indice de Custo de Manutencéio de Edificios

conduz, invariavelmente, a repercussdo de quotas extraordindrias a cargo dos coproprietarios, o que
transmite uma sensacao de ingovernabilidade dos fundos imputados.

De referir que a avaliacdo decorrente da aplicagio do indice de Custo de Manutenc&o define a posic&o
relativa do agregado familiar para uma determinada fragdo auténoma, relativamente a um conjunto de
caracteristicas e propriedades inerentes da habitacdo e do edificio e a sua localizacdo geogréfica.
Trata-se, assim, de avaliar a adequabilidade da fracdo a sua envolvente no que diz respeito aos
encargos com esta e aos encargos do agregado familiar. Torna-se, assim, Util para avaliar os futuros
encargos (expectaveis) com a utilizacdo e exploracdo duma fragdo autdbnoma, para comparar diversas
fracbes e diferentes localizagBes (recorde-se a volatilidade dos encargos com &guas e esgotos),
adaptando-se as necessidades e as possibilidades do agregado familiar e, ainda, para tirar ilacbes
acerca da ajustabilidade do fundo de reserva comum.

Lamentavelmente a informacdo disponivel acerca da manutencdo ndo anual num determinado
patriménio edificado ndo permite, atualmente, uma compreensdo clara e total dos verdadeiros
encargos com esta vertente. Continuar-se-a a enquadrar necessidades econémicas ao “sabor do vento”,
através das quotas extraordinarias. Requer-se urgentemente uma mudanca deste paradigma.

Importa, ainda, referir algumas restrigbes que ndo permitem potenciar a aplicabilidade do atual indice
de Custo de Manutencdo, e que séo as seguintes:

- Os encargos com 0s servigos de abastecimento de agua, saneamento de aguas residuais e
gestdo de residuos solidos sdo fornecidos, no estudo da Entidade Reguladora dos Servigos de Aguas e
Residuos (ERSAR), em valores médios globais, ndo identificando ou decompondo por tipo de
utilizacdo da habitacdo, ou seja, pelo nimero de individuos que utilizam a fracdo auténoma. De uma
forma simples, significaria fornecer encargos medios para um T2, um T3 ou outro tipo de utilizac&o,
permitindo um maior enquadramento. Estes encargos sao, inclusive, referentes a 2011, anteriores a um
enorme movimento de convergéncia das estruturas das tarifas e das préprias tarifas dos servicos de
aguas e esgotos, sendo necessario uma atualizagdo assim que surgirem novos dados;

- Nao existem ‘“encargos” minimos e maximos de determinados fatores de custo, o que
impossibilita uma andlise estatistica da divergéncia de custos, ou seja, ndo existem informacoes
suficientes que permitam perceber se um determinado encargo é diminuto por natureza propria da
habitacdo ou pelas caracteristicas dos consumos de um determinado agregado familiar. Dado que o
indice procura avaliar a adequabilidade da fracdo a sua envolvente no que diz respeito aos encargos
com esta e aos encargos do agregado familiar, € importante limitar a avaliagdo a um conjunto de
valores que sejam razoéveis e plausiveis, evitando sobrevalorizar ou subvalorizar a classe do indice de
Manutencao;

- Néo existem dados suficientes e atualizados de planos de manutencdo ndo anual em edificios
de habitacdo, o que dificulta a integracdo de informacdes relativas aos momentos de intervengdo e
encargos desses mesmos, como é demonstrado no exemplo do capitulo 3.4.4., figura n.° 35. Dificulta,
ainda, perceber que tipo de possiveis encargos poder-se-4 esperar ap0s a aquisicao da fracdo autbnoma
e se o fundo de reserva comum é ou ndo suficiente para suportar todas as necessidades econémicas
para o qual foi criado;

- Por fim, o valor de manutencdo por metro quadrado utilizado na definicdo do encargo de
referéncia do fator de custo “Condominio” é claramente “limitado”. Trata-se de uma média de um
conjunto de valores de 23 edificios, com grandezas muito dispares e edificios pouco similares. Ndo
existe, atualmente, um valor base que permita, consoante um determinado tipo de edificio de habitacdo
e em convergéncia com as suas caracteristicas, determinar o encargo anual global com a gestdo do
condominio e, consequentemente, calcular o valor de referéncia de condominio imputada aos
coproprietérios (quota de condominio).
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5.2. PROPOSTAS DE DESENVOLVIMENTO

No ambito da determinacdo dos valores de referéncia com energia, € necessario dar atencdo ao
preenchimento das folhas do RCCTE, j& que apresenta um grau de dificuldade elevado para o cidadao
comum. O que se propde ¢é o desenvolvimento de uma plataforma “online”, de leitura simples, clara e
rapida, sustentada num apoio metddico, pedagdgico e interativo de acompanhamento e avaliacdo. Para
facilitar a determinacdo das necessidades energéticas de referéncia, poder-se-ia padronizar um
conjunto de sistemas construtivos de aplicacéo tipo, admitindo ainda a possibilidade de particularizar
as informacGes. No entanto, realcasse que a obtencdo da ficha e da Etiqueta é um trabalho da
Engenharia e ficaria, naturalmente, a cargo dum profissional da area. A plataforma apenas permitira
uma melhor compreensdo do processo de avaliagéo.

Seria ainda interessante perceber de que forma as habitagfes com necessidades de reabilitacdo se
comportariam, no que diz respeito aos encargos inerentes a utilizacdo e exploracdo duma fracdo
auténoma, comparativamente a uma outra com necessidades usuais de manutencao (casas em primeira
e em segunda mdo). O investimento a curto prazo sera, naturalmente, maior mas serdo os custos de
exploracdo e utilizacdo superiores ou inferiores? Torna-se, assim, preponderante uma avaliacao prévia
da condicao de estado.

Por fim, importa referir que um dos desenvolvimentos futuros mais preponderantes para o atual indice
passa pela transformacdo da posicdo relativa da avaliagdo da fracdo com base nos encargos dum
determinado agregado familiar para uma avaliacdo centrada nas caracteristicas e propriedades da
habitacdo. Isto é, avaliar a fracdo pelos encargos que ela implica, ndo dependendo de consumos ou
estilos de vida, mas sim da localizacdo, da orientagdo, dos sistemas construtivos, das propriedades
intrinsecas da fracdo e do edificio. A esta informacdo poder-se-ia adicionar informagdes sobre a
condicéo de estado da fracdo e do edificio, bem como outro tipo de avaliagdes preponderantes para a
caracterizacdo da habitacdo, de forma a tornar tdo consciente quanto possivel a decisdo da sociedade
portuguesa.
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ANEXOS

A - CONCEITOS: FACILITY MANAGAMENT; SUSTENTABILIDADE NA CONSTRUGAO; E EDIFICIOS INTELIGENTES.
B - CusTOS ENERGETICOS DE INTERESSE ECONOMICO GERAL.

C - VALOR PATRIMONIAL TRIBUTARIO.

D - LIMITE DAS NECESSIDADES GLOBAIS ANUAIS NOMINAIS ESPECIFICAS DE ENERGIA PRIMARIA (NT).

E - TARIFAS DE ELETRICIDADE E GAS:
E1 - TARIFA SIMPLES DE ELETRICIDADE;
E2 - TARIFA SIMPLES DE GAS;

E3 - TARIFA CONJUNTA DE ELETRICIDADE E GAS.

F - ENCARGO ANUAL COM ABASTECIMENTO DE AGUA, SANEAMENTO DE AGUAS RESIDUAIS E GESTAO DE
RESIDUOS SOLIDOS POR CONCELHO.

G - VALOR DA TAXA DE IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS POR MUNICIPIO E REGIAO:
G1 - REGIAO NORTE;
G2 - REGIAO CENTRO;
G3 - REGIAO LISBOA E VALE DO TEJO;

G4 - REGIAO ALGARVE;
G5 - REGIAO ALENTEJO.

H - FICHA DE AVALIACAO DA FRACAO AUTONOMA:
H1 - CAso DE EsTupo 001;
H2 - CAso DE EsTupO 002;
H3 - CAso DE ESTUDO 003;

H4 - CAso DE EsTuDO 004.

OS ANEXOS EM QUESTAO ESTAO TODOS PRESENTES EM CD, IDENTIFICADOS DA FORMA ANTERIORMENTE
REFERIDA. O ANEXO H4 ENCONTRA-SE QUER EM FORMATO DIGITAL, QUER EM PAPEL.
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ETIQUETA DE AVALIACAO DE CUSTOS DE N.%1D: 004

FRACOES AUTONOMAS EM SERVICO

1. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Tipo de Edificio:

Edificio Habitagéo Unifamiliar

Fracgcao Auténoma de Edificio Multifamiliar X

(seleccione uma opgéo)

Localizacédo Rua Jo&o Allen n.°155, 2°Piso Apart. 4,Bloco A,QH07 Ano 2010
Freguesia Paranhos Distrito Porto
Concelho Porto Regido Norte

Nome do perito qualificado Numero do perito qualiicado
Imovel descrito na Conservatéria do Registo Prediale Paranhos

sob o n.° Art. matricial n.°

Tipo de Predio Prédio em regime de propriedade Horizontal Tipo: Urbano

AM H 2.4A
155.000,00 €

Fracgéo Autbnoma Tipo de Utilizagdo: Habitagédo - T2

Valor Inicial da Fracéo

2. INDICADORES DE CUSTO DO IMOVEL

Custo Anual Global com Energia: 776,64 (€/ano) Referéncias de Custo: 872,93 (€/ano)
Electricidade: 457,93 (€/ano) 599,71 (€/ano)
Gas 318,74 (€/ano) 273,14 (€/ano)

Consideracde
Classe Energética da Fraccéo Autbnoma: Classe B
BTN - Simples 3,4520,7 KVA
6/8 KEDP Servigo Universal

Escaldo 2 delPP Gas Servigo Universal

Tarifa Contratada Eletricidade:

Poténcia Contratada Eletricidade - Fornecedor:

Tarifa Contratada Gas - Fornecedor:
Modalidade Contratual do Gés e Eletricidade (Cdajuu Distinta):

Distinta

Fatores de custo:

A eletricidade incluiCusto associado ao consumo em €/KWh; Custo asoaipoténcia contratada em €/dia; Taxa de exfdorBGEG de 0,07€; Imposto
especial consumo eletricidade de 0,001 KWh; IV/A&Xobre os encargos anteriormente referidos; ibaig#io audiovisual de 2,25 €/més; IVA a 6% sobre
esta contribui¢ao.

O gés incluiccusto associado ao consumo do escaldo 1 de BP&hETermo tarifario fixo escaldo 1 de BP em €/diaxa de Ocupagéo de Subsolo do
Municipio Paranhos; Imposto Especial Consumo GasrilaCombustivel de 0,00108 €/KWh; IVA a 23% sobseencargos anteriormente referidos.

Custo Anual Global com Aguas e Esgotos: 209,35 (€/ano) Referéncias de Custo: 236,99 (€/ano)
Abastecimento de Agua: 124,44 (€/ano) 139,3( (€/ano)

Saneamento de Residuos Solidos Urbanos: 47,50 (€/ano) 54,14 (€/ano)
Gestéo de Residuos Sélidos Urbanos: 37,44 (€/ano) 43,54 (€/ano)

Consideracgdes:

Tarifario Contratado: Doméstico
Calibre Contador: 20 mm
Consumo anual referente ao ano transato: 116,80 m3

Fatores de custo:

Aguas inclui:Custo associado ao consumo no 1° Escaléo (0 d®rdis) em €/m3; Custo associado ao consumo Es@ao (6 a 15m3/30 dias) em €/m3;
Tarifa disponibilidade Agua Calibre 20 mm em €/m¥# a 6% sobre os encargos anteriormente referitiasa de Recursos Hidricos Agua em €/m3.
(Referente ao Municipio do Porto, valores de 2013)

Esgotos incluiCusto associado a Tarifa Volumétrica Saneamenttf iizscaléo (0 a 5 m3/30 dias) em €/m3; Custo &&swé Tarifa Volumétrica Saneamento
no 2° Escaldo (6 a 15 m3/30 dias) em €/m3; TarHfpanhibilidade Saneamento em €/més; Taxa de Rextiisisicos Saneamento e8fm3; IVA a 6% sobre ¢
encargos anteriormente referidos; Tarifa Residdtid@& Urbanos separada em componente fixa em &méscomponente variavel em €/riReferente ao
Municipio do Porto, valores de 2013)

Custo Anual Global com Impostos: Referéncias de Custo:

Imposto Municipal sobre Iméveis: 383,24 (€/ano) 336,39

(€/ano)




Consideracgdes:

Valor Patrimonial Tributario da Habitagao: 95.820,00 ()
Taxa IMI do Concelho: 0,400% % (Consultar Anexo I)
Taxa Média IMI da Regido: 0,351% % (Consultar Anexo II)

Fatores de custo:

O Imposto Municipal sobre Iméveis da fracdo emisedkesulta dos sequintes fatofés= 603,00 €/m2; A= 100,65 m2; Ca= 1,0; Cl= 1,40; C¢R53; Cv=
0,90; Valor Patrimonial= Vc*A*Ca*CI*Cq*Cv= 95.819£¢€; Valor Patrimonial Tributario da Habitagcdo= Z0®0 €.

Custo Anual Global com Seguros e Crédito: Referéncias de Custo:

Seguro Contra-Incéndio ou Multirriscos Habitaggo: 91,03 (€/ano) 66,65 (€/ano)

Consideragdes:

Area Util da Fragéo Auténoma 98,00 (m2)
Valor de Reconstrugao: 77.734,58 (€)
Valor do Recheio 4.000,00 (€)

Fatores de custo:

Apenas o seguro contra-incéndio é obrigatério nfrag#io autbnoma dum edificio habitacional. A matiadie Multirriscos substitui e complementa,
opcionalmente, um seguro contra-incéndio.

Custo Anual Global com Condominio: Referéncias de Custo:

Custo Anual Global com Condominio: 340,44 (€/ano) 361,82 (€/ano)

Consideracdes:

Area Bruta de Construgéo do Edificio: 12200,00 (m2)
Permilagem: 9,427 (1/1000)
Quota de Condominio da Fracdo Auténoma: 28,37 (€E/més)
Quota Extraordinaria (previsivel ou definida): (€/més)

Fatores de custo:
A quota de condominio duma fragdo auténoesailta da juncéo entre a quota de condominioaegigrivado do que vier orgamentado pela
administragdo do condominio, que compreende osgoEaom as partes comuns incluindo as despesahtas com a limpeza e vigiancia das
mesmas e a compatrticipagéo para o Fundo ComumsinRee a quota de condominio extraordinaria, dpae realizam obras de conservagéo ou de
beneficiagdo nas partes comuns do prédio e o galdfimndo Comum de Reserva ndo é suficiente. A gletndominio resulta da multiplicagéo do
orgamento da empresa de gestédo e administrag&andorainio pela permilagem da fragdo, que é a ramfie o valor da fracdo auténoma e o valor do
edificio, presente na matriz predial urbana dafvac
O orcamento anual para efeito de célculo da quatoddominio regular integra, na generalidadeggsistes custos: Custos associados & manutencao
de elevadores, rede elétrica, rede de agua, reseng@amento, rede de seguranca contra incénditas pcoberturas, equipamentos, acabamentos
interiores, envolvente exterior, sistemas de \agdib, estruturas e outros elementos fonte de nmpduteCustos associados ao fornecimento de agua e
energia elétrica a zonas comuns; Custos com jaidirstos de administracédo; Custos com limpezasp€e®m seguranga/vigilancia; Custos com
seguros e acidentes; Outras despesas.

3. ETIQUETA DE CUSTO

Indicadores de Custo: Classe de Custo:
Custo Anual Global com Energia (fator de ponderag&o= 25 %) C
Custo Anual Global com Aguas e Esgotos (fator de ponderac&o= 25 %) C
Custo Anual Global com Impostos (fator de ponderag&o= 20 %) E
Custo Anual Global com Seguro (fator de ponderagéo= 15 %) F
Custo Anual Global com Condominio (fator de ponderag&o= 15 %) D

Nota: O fator numérico final € majorado em 20 % paréieids com uma idade compreendida entre 21 e 56, &em 40% para edificios com idade superior an68. Para
edificios com uma idade inferior a 20 anos, ineleiso fator final mantém-se. A razéo desta majaragiciona-se com a natural degradacéo da furiada dos elementos
constituintes duma habitagdo com consequénciasoparastos de utilizagdo da fragéo e da necessariacéo resultante da extensédo dos custos comtengéio, como o
ponto 4 nos revela. A concentracéo de operacdrgdatencao e respetivos custos revela-se, natur@nprogressivamente mais preponderante com ordarda idade da
habitacao, dai o consequente fracionamento.

Relagdo entre custo efetivo e custo referéncial <0,5C ]0,50-0,7(]0,70-0,9(]0,9:1,1(]1,10-1,3(]1,30-1,5(] >1,5(

Escala de Cores B C 1 E F

——>  ponto de referéncia

Classe de Custo Global: | D |

Custo Anual Total Esperado(*): | 1.874,72 € |

* Considerando unicamente os fatores de custo




Custo Anual com o Imével:

Outros custos incluiCrédito a habitagdo; Custos com contratos de aegarassociada a habitagdo; Seguro associadoheiorde habitacéo; Custos com
telecomunicagdes (Televiséo, Internet, Telefone);

Custos com ManutengdGomo sejam pinturas, envernizamentos, limpezatisuigdo de equipamentos, pegas ou materiaistagi@s pontuais, etc, da fragéo

auténoma. O estudo "A gestdo da manutengéo deiediftlo Laboratdrio Nacional de Engenharia Ciefere que os custos com manutengéo anual

representam 1 a 2% do custo inicial. Ser& adotadousto de 1% do custo inicial, que representastbauédio com manutencéo e ndo o custo efetivay dad
gue nem todas as operagdes de manutencéo sdddas@aualmente. As provisdes com estes custagledantes e devem ser tidos em conta. O préximo

ponto dara

uma visdo mais ampla dessa necessidade.

Evolugdo de Custos ao longo dos anos:

120.000,00
100.000,00
80.000,00

Custo
Total (€) 60.000,00
40.000,00
20.000,00

0,00

O método de célculo da evolugéo de custos é o @letmal dum Edificio ou Life Cycle Costing no idianoriginal, para uma taxa de atualizag&o de 2%uilnc

Custo
Global
da
Fragdo

Anos

0s custos com energia, aguas e esgotos, segura-gwéndio ou multirriscos, impostos (IMI) e conaiaio.

Custo total ao fim de

5 anos 15.793,76 €
10 anos 30.098,66 €
15 anos 43.055,04 €
20 anos 54.790,04 €
25 anos 65.418,79 €
30 anos 75.045,57 €
35 anos 83.764,85 €
40 anos 91.662,17 €
45 anos 98.815,01 €
50 anos 105.293,56 €

4. CONSIDERACOES

Nota 1: Tendo em conta a idade da habitagéo e os elem&btosomponentes constituintes, pela necessidadsalizar tarefas de manutencéo
imprescindiveis ao correto funcionamento destegsapta-se em anexo algumas consideracfes sakspetiva vida Util de cada um, enquadrando

inclusive as necessidades de manutengdo por mosndmiatervengdo para a fragdo autbnoma e paridiciaed seus respetivos custos, supondo que a

manutengéo no fim da

vida (til esperada é realizada

A vida util é definida como o periodo de tempo,sap&onstrucéo, no qual os requisitos de desempuimbdificio sdo atingidos ou excedidos, numa
situagdo de manutencéo corrente. Ndo se tratanporido momento de degradacéo fisica dos materasssim funcional. Contudo, ndo se pretende

avaliar a condig&o de estado da habitacéo, nemremtr linha de conta com as diferentes condi¢cdesateitencéo do edificio. Esta observagdo tem como

objetivo realcar os encargos plausiveis decorretgtemcessidade de renovar ou substituir compandatbabitacdo, apresentando um espaco temporal

verosimil & necesséaria atuagéssente no estudo desenvolvido por José JoaBraaco Duarte Silva na dissertagédo com o temaa8d/Uteis em

Elementos da Construgdo em Edificios Habitaciorzas o Instituto Superior Técnico da Universid@éenica de Lisboa.
No entanto, dada a inexisténcia de informac&o dispével resultante do facto do edificio ser recent@go é definido qualquer modelo de
intervencgao e respetivos encargos ao longo do tempo




Descricdo da Fracdo Auténoma em Estudo

» Caracteristicas especificas:

100 m?2 construidos, 98 m? (teis;

Bom estado;

Aquecimento central gas natural;

Agua quente independente gés natural;
Orientacdo sudoeste;

1° andar, edificio de 7 andares com elevador;
Antiguidade menos de 2 anos, fachada de pedra;

8 moradores por andar;

AN N N N N N S

Equipamento: cozinha equipada com eletrodomésticos principais (frigorifico, maquina lavar
roupa...).

» Distribuicéo e materiais:
2 quartos;

2 casas de banho;

Com jardim;

1 varanda;

3 roupeiros encastrados;

Pavimento de soalho;

N N N N N

Vidros duplos e com contra janelas de aluminio.

» Equipamento:
1 lugar de garagem incluido no preco;
Arrecadacéo;

A casa esta equipada com antena parabdlica coletiva e estendal coberto;

AR NEE NN

Porta de seguranga.

Classe Energética, segundo o Regulamento das Caracteristicas de Comportamento Térmico dos
Edificios (RCCTE), da fragdo auténoma é a classe B.



Planta da Fracdo Autbnoma
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Custos de Manutengdo Fragdo Auténoma

Elemento e/ou .
. . . . y Prego unitario|  Custo Custo
Referéncia | componente alvo daf Artigo Acdo Materiais de construgao Fonte Unidade | - Quantidade (€) - com IVA| Parcelar (€) | Total (€)
11 Central de alarme sem fios 868 Mhz com protocol8dRntech LS-30, da marca Life Sos MKTI un. no aplicavel 257,78 nao aplicael
audio 2 é de plastico, tensao de funcionamento de, M um telefone interno de audio e uma unidade
12 externa de audio un. 1,00 54,7 54,14
= - Loja dt
Motor de estore 18 Nm, capacidade de suporte dg257 rotacdes por minuto, alimentacéo de 230&métro motor de 45 mm e comprimento 38 cm. oja do
13 un. 3,00 758 227,49
Aparelhagem elétric:
1 ::a fra:i;ao. 14 Substituigo | Interruptor de luz unipolar composto por mecanisteda+aro decorativo ambos em branco marfim, méuog LS990 un. néo aplicavel 741 néo aplicael
automatismos, i
domética 15 Botdes de pressao para persianas elegance MTN $&Tibeider, com blogueio eletronico do controlpeisianas un. néo aplicave| 5942 nao aplicvel
Interruptor horario padrao para persianas Eleghtidd581419 Scneider para programar e ligar os mstpaea persianas de laminas em funcéo da hor:
16 MKTI un. néo aplicavel 72,46  nao aplicgvel
17 Detetor de Fumo DS-LH-97F da marca Oem, via raéguéncia 433 Mhz, alimentacéo pilha 9V un. néo aplicave| 3946  nao aplicvel
18 Detetor de movimento no teto, 360 graus de alcdedea 8 metros, DS-LH905A-2 da marca OEM, alingédale 9 a 16 Vdc un. néo aplicave| 2214 ndo aplicivel 282,22

Cabos coaxiais ITED preto IBEROSAT - 100 metro$S6RLUS preto
Cabos de TV, tomad: Substituicag NEOCASA 5,00 34, 174,50
Pintura com esmalte acetinado de alta qualidadé//NT 4 Litros, rendimento médio de 12 m2/litro (ptgmao), 2 demaos, cor branca
Ferro pintado do
3 Pintura DYRUP m2 68 4
guarda-corpos
Janelas com caixilho Substituicio Caixilharia exterior em madeira de pinho melis gareernizar, de 60x120 cm; puxador para janeladenda de latao CYPE INGENIEROS,
4 aplicavel 171,40 apli
madeira (conjunto) S,

Caixilharia de aluminio, anodizado natural, pareefa de aluminio, de correr simples, de 80x120séme basica, formada por duas folhas, e com pré-ar|
i ituicdo | Caixa de estore ir de PVC, com manual com fieeahedor.
5 Janel'as com caixilh 51 Subs!ltulcao CYPE INGENIEROS] un. 1,00 1270 12745
metalico de correr (conjunto)
127,05
Sanita de porcelana sanitaria, com tanque baiaéde para ligacao vertical, série Victc , de 370x665 mm, assento e tampa lacad
6.1 mecanismo de descarga de 3/6 litros, com jogodedo e unido de PVC com junta, segundo NP EN 997 un. 2,00 82, 164,48
. Loicas Sania 6.2 ~_ [Lavatério de porcelana sanitaria, com pedestat ¥éstoria "ROCA", cor branco, de 650x510 mm, gugo de fixagdo CYPE INGENIEROS|  un. 2,00 62,6 12542
olgas Saniarias 6.3 [Bidé de porcelana sanitaria, para monobloco, Sérteria "ROCA", cor branco, de 350x530 mm, sempantom jogo de fixagao SA. un. 2,00 40,7 81,48
6.4 Banheira acrilica gama basica, cor branco, de 1016wY, sem asas, segundo EN 198 un. 1,00 1125 11242
6.5 Base de chuveiro de porcelana sanitaria gama basicaranco, de 60x60x12 cm un. 1,00 60,41 6043 543,73

Pavimento em parquet mosaico lamparquet de pradehaadeira de castanheiro de 250x50x10 mm, cajomad adesivo a mata-juntas.
711 m2 69,60 25,87 1.800,5)
Substituicao

712 Rodapé macico de carvalho 6x1,2 cm. CYPE INGENIEROS)| m 75,50 3,8 286,90 2.087,45

Primario protector, insecticida, fungicida e teridécpara interior, preventivo da madeira, aplicado por
B pulverizagéo, pincelado ou imersao; Verniz sintégiara interior, a poro fechado acabamento brith@nbase de resinas sintéticas de poliuretanonda

7.2 | Envernizamentqcomnonente, incolor, aplicada com broxa ou pistola m2 69,60 4.6, 320,84

Pintura das parede Pintura com tinta plastica mate, DYRUTEX IN 5 Lér@om rendimento médio de 10-14m2/litro (por deim@deméos, cor branca
P 81 Pintura DYRUP m2 211,40 2 504,91
interiores 504,91
Pintura do tecto em| Pintura com tinta plastica mate para tetos, 5 jtcom rendimento médio de 10-14m2/litro (por deqi@idemaos, cor branca
betdo estucado | O Pintura DYRUP m2 98,00 1797

Porta de entrada de 203x82,5x4 cm, folha lisa tepaglomerado, envernizada em oficina, de sapeiaro de pinho da regido de 120x40 mm; rebaie
MDF folheado de sapeli de 120x20 mm; guarnicdo 8¢ Nblheado de sapeli de 70x10 mm; Fechadura detniente, acessorios e parafusos de fixagao,
101 Substituicdo  |para porta de entrada da habitacao; Jogo de magassepelho rectangular no interior, em latdo britioo; Puxador exterior com espelho em latao ouro

320,86

un. 1,00 195,8| 195,45
(conjunto) brilho; Visor 6tico grande angular de 14 mm de difrme 35 a 60 mm de comprimento, com tampa incadaoe acabamento em latéo ouro brilho
Porta exterior de CYPE INGENIEROS]
10 i i SA 195,85
Primario protector, insecticida, fungicida e teridécpara interior, e incolor, i preventivo da madeira, aplicado por
B i pincelado ou imerséo; Verniz sintégiara interior, a poro fechado, acabamento brith@nbase de resinas sintéticas de poliuretanonda
102 | Envernizamentd componente, incolor, aplicada com broxa ou pistola m2 2,07 46 9,50
9,54
Port N d Caixilharia de aluminio, anodizado natural, pamapde aluminio, de correr 5|mples de 120x210séme basica, formada por duas folhas, e com pré-al
ortas exteriores de I
Caixa de estore if de PVC, c manual com fiszahedor
1 correr com 11 | Substiuicdo CYPEINGENIEROS) . 1,00 2264 22646
" (conjunto)
envidracados
226,46

Porta interior cega, de uma folha de 203x82,5x8)5lisa de painel aglomerado, envernizada em aficie sapeli; pré-aro de pinho da regido de 90x85

Substituicdo ~ [rebaixos de MDF, com folheado de madeira, de sdp&0x20 mm; guarnicéo de MDF, com folheado desimadde sapeli de 70x10 mm; com ferragens|de

121 (conjunto) ~ |pendurar e de fecho un. 6,00 134,8] 808,9:

808,98

Porta interior com vitral 6-VE, de uma folha de 283,5x3,5 cm, lisa de painel aglomerado, enveraizad oficina, de sapeli; pré-aro de pinho da rego|
Portas interiores em| Substituiggo (9035 mm; rebaixos de MDF, com folheado de maddeaapeh de 90x20 mm; guarnicdo de MDF, com &albede madeira, de sapeli de 70x10 mm; [ cYPE INGENIEROS]
12 compésito 122 (conjunto)  [envidragado do 40% da sua superficie, de vidro (cido incolor, de 4 colocado com bite cravado; com ferradgen: SA un. 2,00 1509 3018

pendurar e de fecho 301,80

Primario protector, insecticida, fungicida e teridécpara interior, e incolor, i preventivo da madeira, aplicado por
pulverizagéo, pincelado ou imersao; Verniz sintégiara interior, a poro fechado, acabamento bitha@nbase de resinas sintéticas de poliuretanond®
componente, incolor, aplicada com broxa ou pistola m2 16,56 4.6, 76,34

123 | Envernizamentd

76,34

Calxa encastravel com por\a opaca para alojanderdparelho de corte de entrada (ACE) do i limitador em
it dos da instalacéo, 1 fila de 4 médulos (ACB)ftas de 24 médulos. Fabricada em ABS auto-
extinguivel, com grau de protecgao 1P40, duplaismnto (classe I1), cor branca RAL 9010. Segund®&670-1; Interruptor geral automatico (IGA), co
. kA de poder de corte, de 40 A de intensidade ndpénava C, de corte omnlpolar (2P), de 2 il pl/p de de Segund
S(l;l;:::‘z?o 60898-1; 1 Interruptor diferencial 00mA, e 2 i instantim , de 2 médulos, inclusive p/p de E¥pe ‘N:,ENIEROS un. 1,00 426,8 426,46
acessénos de montagem. Segundo EN 61008-1; Disjoratgneto-térmico, com 6 kA de poder de corte 1@A , 3 de 16 A, 1 de 20 Ae 1 de 25 A de
intensidade nominal, curva C, de corte omnipol®) (Be 2 médulos, inclusive p/p de acessorios dgagem. Segundo EN 60898-1.

13 Quadro Elétrico 13.1

426,86

[ Tubagem para instalaco interior de abastecimenémda, colocada superficialmente, formada por detyolicloreto de vinilo clorado (PVC-C), de 32 m)|

Rede de distribuicéo de ituicio |de diametro exterior, PN=16 atm
14 agua (instalagio | 14.1 S(';Z:"Sr’"'fs" ’ CYPEINGENIEROS| 140,00 9,6 135140
interior) * !
1.351,00

Rede de esgotos A Ramal de descarga, colocado superficialmente, @ Béfie B, de 32 mm de diametro, unido coladaamesivo CYPE INGENIERO!
(instalag&o interior) (conjunto) S.

Ladrilhamento com azulejo liso, 20x20 cm, 8 €/ovlocado sobre uma superficie suporte de arganuescimento ou betdo, em paramentos interidresgg

Revestimento ceramigo

ituicdo  |de cimento cola de utilizacéo exclusiva para iates, Ci, branco, sem junta (separacéo entred /5); execucéo de meias esquadrias

16 (azulejo) das paredeb 16,1 | Substtuicdo ¢ pa Junta (separag ) A s CYPEINGENIEROS| 109,20 9.3 1.02330

€l0) ¢ (conjunto)
interiores
1.023,20
Revestimento simples, com ladrilhos ceramicos és, #0x40 cm, 19 €/m?, assentes com cimento cdtworaeo, C2 TE, com deslizamento reduzido e te|
Revestimento cerami¢o Substituicdo ~ [de colocagéo ampliado, cinzento, com junta absefagacéo entre 3 e 15 mm). cva INGENIEROS|

17.1 m2 nao aplicavel 23,85 nao aplicapel

da parede exterior (conjunto)

0,00

Ladrilhamento com grés porcelanico polido, 20x20 &r@/m2, colocado sobre uma superficie suportggmassa de cimento ou betdo, em paramentos{
Substituicgo  [interiores, através de cimento cola normal, Clndwasem junta (separagéo entre 1,5 e 3 mm); azirdsrde PVC. CYPE INGENIEROS)
(conjunto)

Revestimento ceramigo
18 das paredes interiords 18.1
(grés, mosaico)

Pavimento com de mosaicos polido de 20x20 cm, 8 €/m2 resecom cimento cola normal, C1 sem nenhum

m2 | ndo aplicave 1045  nao aplicapel

Revestimento ceramigo Substituigao [caracterfstica adicional, cor branca, e enchimdméguntas com leitada de cimento branco, L, BL2y62para junta minima (entre 1,5 e 3 mm), colocista | CYPE INGENIEROS
19 ndo vw}drad:) nos 19.1 (conjunto) | mesma tonalidade das pegas. SA m2 28,40 9.9 282,41
pavimentos

282,01




201

202

203

Torneiras e 204
ismos de sani

205

20.10

Substituigio
(conjunto)

Torneira mono-comando com cartucho ceramico paegdao, série basica, cromado, j automatico e ligacd|
alimentacao flexiveis, segundo EN 200

nto

Torneira mono-comando com cartucho ceramico paia bérie basica, acabamento cromado, compostajddar, regulador de jacto de rétula, escoamg
lico e ligacdes de ali ivei 200
Torneira mono-comando com cartucho ceramico z iro, série basica, de inversor, chuveiro telefone com

flexivel de 1,50/1,70 m e suporte articulado, seguaN 200

bo

[ Torneira mono-comando com cartucho ceramico paraetto, série basica, acabamento cromado, comgesthuveiro telefone com tubo flexivel de
1,50/1,70 m e suporte articulado, segundo EN 200

CYPE INGENIEROS]

| Acoplamento & parede incorporado com plafon, de,Ré@e B, branco, para
interior dos edificios, ligacdo mista de 1 1/4"xa de diametro, segundo NP EN 1329-1

fgpiduais (a baixa e alta temperatura) no

Valvula de i de 1/2", para ibi cromado

Valvula de seccionamento de 1/2", para sanita amebto cromado

Tubo de ligacao flexivel de 20 cm e 1/2" de diametr

scoamento para base de chuveiro com orificio der0

F ico de | bre para i cromado
E:

un. 2,00 47,7 95,4

un. 2,00 49,6 99,20
un. 1,00 50,1 50,10
un. 1,00 44,1 44,10
un. 2,00 2,3 4.6

un. 4,00 12,7/ 50,40
un. 2,00 14,5 29,00
un. 6,00 2,84 17,10
un. 1,00 78,8 78,40
un. 1,00 42,5 42,47

511,67

* Para uma habitacao residencial tipo T3, para usmde pavimento igual a 130 m2, aproximadamenterietds de tubagem para distribuicdo de agua

** Para uma habitaco residencial tipo T3, para usmde pavimento igual a 130 m2, aproximadamenteedfs de tubagem para drenagem das aguas residuais

=> Precos sem Méao-de-Obra (€)



Data de construgéo:

2010

Idade da habitagéo:
3

Ref.

Intervalo entre Intervengdes (vida Util)

Espacdemp. até a préxima intervencéo (anos)

Ano - 22 interv.

Ano - 32 interv.

Ano - 42 interv.

Custo de Manut. (€)

1 20
2 35
3 18
4 30
5 21
6 50
7 39
8 25
9 28
10, 27
11 23
12, 20
13, 25
14 50
15 50
16, 24
17 35
18, 40
19 30
20 15

57, 77 282,22
140 174,50
72 5,24
120 0,00
84 127,05
200 543,73
156 2.087,45 320,86
100 504,91
112 179,73
108 195,85 9,54
92 226,46
80 1.110,78, 76,34
100 426,86
200 1.351,00
200 777,40
96 1.023,20 320,86
140 0,00
160 0,00
120 282,01
60 511,67
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Idade da habitag&o:3
anos

Momento de intervengdo versus Custo de intervengao (Fragcdo Autonoma)

) 2672,13

3 2(087,45

01° Momento de

Intervencao
02° Momento de

Intervengao

13° Momento de
Intervengao

1.110}78

1.110}78

= 4° Momento de

1.023,2p
31,17

Intervengao

y 1.023,2

<> Incerteza no

Momento de

11,6/

11,67

Intervengao

11,6[7

3 g

q

2 g

I

282,21

27,05

226,46

195,85
179}73

, 282,0
27,05

—

st

% 174/50

: 282,212
|,

b <t

226,46

J T T T T ol

1 2 3 4 5 6 7 8

9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19

20

21 22 23 24 25 26 27 28

29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41

42 43 44 45 46 47 48 49 50

Distancia temporal ao momento de intervengao (relativamente ao momento de aquisi¢do da habitagdo) - anos

Espago Temporal (anos) Custo Total com Manutengéo Y€
[0.5] 0,00
15.10] 0,00
]10,15] 511,67
115,20] 1.398,24
]20,25] 2.308,48
125,30] 1.169,26
130,35] 174,50
135,40] 3.485,69
140,45] 638,72
145,50] 4.853,56

Custo com Manutencao (€) ao fim de

5 anos 0,00

10 anos 0,00

15 anos 511,67
20 anos 1.909,91
25 anos 4.218,39
30 anos 5.387,65
35 anos 5.562,15
40 anos 9.047,84
45 anos 9.686,56
50 anos 14.540,13

Nota Final: Segundo a estimativa realizada, o encargo totalManutengao néo anual da fracdo autonoma no fipedodo de 50 anos seria igual a 14.540,13 €pasdo-se tratar unicamente de
tarefas de Manutencéo. As tarefas de Reabilita§és@ enquadram nesta estimativa, ou seja, tragesas de "manter” as funcionalidades e cardatasisniciais da habitagao.




Custos de Manutengdo Condomin

Elemento e/ou

Habitaga

. X . . Preco unitario| ~ Custo | Custo Total
Referéncia | componente alvo da| Artigo Agio Materiais de construgao Fonte Uridade|  Quanidade| MU | B0 ©
[Agrupamento de caixas de corTelo para exterioRsiaIas em paramenio verical com guarmicao dgaleanizado cor preta perimetral, inclumndo carfe
Agrupamento de caixhs | meia-esquadia, formagao e verificagao da esquddriaada por 2 caixas num total, sendo cada uasdeha caixa de correio interior de aluminio, tipdCYPE INGENIEROS
1 de correio 11 Substitui¢A0 |orizontal com abertura lateral, de 260x350x170 cuTpo preto e porta lacada branca, agrupadosfis 2 1 coluna un. 84,00 1181 9.920,41

9.920,40

tapas verticais, unidade de regulatécironica poténcia nominal total de 4,4 kW CYPE INGENIEROS),
7
S. 11.141,97

Cobertura plana acessivel, néo ventilada, com gmiurfixo, tipo convencional, pendente de 1% a Bata trafego pedonal privado, composta de:
formagao de pendentes: betéo celular de cimentoresfp, & base de cimento CEM I/A-L 32,5 R e adiitejante, resisténcia a compresséo maior ot
igual a 0,2 MPa, com espessura média de 10 cranisoto térmico: painel rigido de I de rocha saftidte 50 mm de espessura; impermeabilizagio

Grupo de bombagem, com 2 bombas centrifugas elzasomulti

Depésitos/grupos d
bombagem

icao | monocamada coladat: camada de betume Smero SBS, LBM(SBS)-40/FV (50), magarico; camada separadord sob
31 {conjunco) geotéxtil de lerkBQ g/m?); camada de protecgdo: ladrilhos de geéizo 20x20 cm colocados em camada fina com m2 762,50 874p 667113
cimento cola normal, C1, cinzento, sobre camadegidarizagao de argamassa M-5, enchimento desjoota argamassa de juntas cimentosa com
3 Coberturas resisténcia elevada a abraséo e absorcéo de dyaiiee CG2, para junta aberta (entre 3 e 15 nun),@mesma tonalidade das pecas CYPE INGENIEROS}
Claraboia de cGpula fixa parabolica mono-~valvupdlmetimetacrialo (PMMA), de base quadrada & abertura 60X60 o, IndIUSIve apoio de
_ |poliéster reforgado com fibra de vidro (P.R.F.\ajrisolamento térmico lateral tipo sandwich de mepde poliuretano, acabamento com gelcoat de dor N N
32 | Substituicio |pranca un. | nao aplicave| 151,39  néo aplicavpl

66.711,13

[Ascensor elecrico de adeéncia de 1 is de veldich paragens, 320 kg de carga norinal, comicaplcpara 4 pessoas, ivelbésico de acabaimefto na

_ |cabina de 840x1050x2200 mm, manobra colectiva sidte portas interiores & ago exteriores sticasemaco | cypE o
4 Elevadores 41| Substituicto [i1ovidavel de 700x2000 mm Sa un 6,00 155080  93.048,6¢

93.048,60

Candeeiro de pé para jardim com vareta para tker85 mm de diametro e 220 mm de altura, para fa@mincandescente D 40 de 45 W
5.1 un. | néo aplicave] 139,34nd0 aplicavel

Projector para jardim com vareta para terra, deniSie diametro e 220 mm de altura, para 1 lamflaskescente compacta TCA-SE de 16 W CYPE INGENIEROS]

5 lluminagéo exterior | 5.2 |  Substitigao un. | nao aplicave| 160,42n0 aplicavel
Poste de luminagao com distTbUIGo e Uz radalmsimetrica, com Iuminaria estérica de 500 muimetro & 470 mm de altura, para 1 lampada de
53 Vapor de mercrio HVE de 125 W un. | nao aplicave| 1.296,§2ndo aplicavel
0,00
[Acondicionamento o terreno afraves de: decapagaiTeeno, com meios manuais, aravés de motoroegagiuipada com disco de dentes de serra;
remogo e carga para camizo ou contentor dos miatde decapagem, com meios manuais; despedragemaln solt, com meios manuais; fresa do
61 terreno solto, até uma de 20 cm, cer através de o i terreno solto com adubo mineral solido {le mo | nao apiicave ads o aplicalel
subsiuicio_[ibertacaolenta, com meios de 0,05 kg; e rega com meioain, através de mangueira ligada a boca ¢ v pe INGENIEROS]
6 Jardins UDSUIIGAO 2, com um rendimento de 5 lime
(conjunto) .
Formecimento Ge terra vegetal, formnecida em saespainada com meios manuais, através e pa, Geaao (0,20 metros de aliura)
62 m3 | nao aplicave 6640 nao aplicavel
0,00
Modulo solar fotovaltaico de células de silicioipoi para integracao ica emasiehde edificio, modelo RXJJ1-MBRLLO, poténcia
méxima (Wp) 110 W, tensio a méxima poténcia (Vriipy 2intensidade a méxima poténcia (Imp) 5,24 fenisidade de curto-circuito (Isc) 5,72 A, te
7 Médulo Fotovoltaicol 71 Substituicdo em circuftn ':berto (Voc) 25,2V, eliclénsia 14% (Vrpy 2 P (1mp) . (1sc) P3YPE INGENIEROS un. 42,00 474,6p 19.936,p8
19.936,98
Reparagao de impermeabilizacao de piscinas, rdaliaaves de sistema Pool120 "REVESTECH", forymidamina impermeabilizante flexivel po
EVAC, Pool120 30 "REVESTECH", composta por de poliolefina com ileno, com ambas as faces revestkagpE INGENIEROS| X X
8 Piscinas 8.1 Reparacao  |ge fibras de poliéster nao tecidas, de 0,8 600 g/ine; e de de pontos singulares m2 | ndo aplicavel 2501 ndo aplicgvel

0,00

Pano exterior de sistema de fachada ventiladactiede espessura, de revestimento de grés poraetimigrande formato STON-KER de.
Revestimento Cerami Substituigao |"PORCELANOSA GRUPO, série Caucaso acabamento Begah4x1 cm, colocado com junta continua mediaststema FV com grampo oculto dgCYPE INGENIEROS ) 1.365,00 20043 286554,

"BUTECH" - 286.554,45

Portéo de correr suspenso para garagem, 300x230remdo por chapa de ago. acanalado,
101 sendzimir, abertura e fecho 6 &0 de pressdo, emissor, receptor e 2,00 2593,71 518742
fotocélula) para automatizagéo de portéo de garagem
& CYPE 05|
10 Portéo da garagen| Portao de correr suspenso para garagem, 300x280romdo por chapa de ago e acanalado, un,
(conjunto) " SA i
10.2 (conjunto) sendzimir, abertura manual ndo aplicavel 1.886,60 [ nao aplicael
03 Portao basculante nao desbordante com contrap@sogaragem formado por chapa dobrada de aco gaidanpainel liso acanalado, acabamento womicae] 16072 | raompiedel g 1o i

sendzimir, de 300x250 cm, abertura alanu

=> Pregos com Mao-de-Obra (€)



Data de construcéo:
2010
Idade da habitagéo:

3

Ref.

Intervalo entre Intervengdes (vida util)

Espacdemp. até a proxima intervencgéo (anos)

Ano - 12 interv.

35

17|

20

19

15

30|

10

o lo|NJlojlo s w]|n |-

35

=
o

30|

Ano - 22 interv.

Ano - 32 interv.

Ano- 4% interv.

Ano - 52 interv.

Ano - 62 interv.

Ano 72 interv.

Custo de Manut. (€)

67|

102 137 172 207 242 9.920,40
65) 82 99 116 11.141,97|

57 77 97 117 137 66.711,13|
73] 92 111 130 93.048,60)

57

72

87

102

0,00

0,00

57 67 0,00
207 242 286.554,45|
177 207 5.187,42




Idade da habitag&o:3 Momento de intervengdo versus Custo de interveng¢do (Condominio)
anos "
0
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w 01° Momento de Intervengdo
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Distancia temporal ao momento de intervencdo (relativamente ao momento de aquisi¢do da habitagdo) - anos
Espaco Temporal (anos) Custo Total de Manutencéo (€) Custo Total com Manutengéo (€) ao fim de Permilagem Quia associada
[0,5] 0,00 5 anos 0,00 0,00
15,10] 0,00 10 anos 0,00 0,00
110,15] 11.141,97 15 anos 11.141,97 105,04
115,20] 159.759,73 20 anos 170.901,70 1.611,09
]20,25] 0,00 25 anos 170.901,70 0427 1.611,09
125,30] 5.187,42 30 anos 176.089,12 1.659,99
130,35] 400.665,42 35 anos 576.754,54 5.437,07
135,40] 66.711,13 40 anos 643.465,66 6.065,95
140,45] 0,00 45 anos 643.465,66 6.065,95
145,50] 11.141,97 50 anos 654.607,63 6.170,99

Nota Final: Conhecendo a quota de condominio anual - retirarfelimdo de Reserva Comum - (309,48 €), para ummailagem de 9,427, e conhecendo o custo total camuténcéo
para o periodo de 50 anos, foi possivel deterntifamdo de Reserva Comum expectado. Assim, parajuota de condominio total, no periodo de 50 agos) a 1.641.455,39 €
(309,48 * [1000/9,427] * 50 anos) e para um custaltcom Manutengéo ndo anual estimado de 654.8&7 Seria necessario uma percentagem minima dioFienReserva Comum
igual a 39,9 % da quota de condominio [654.60715841.455,39]. N&o se pressupde qualquer tipglizagao financeira ou pedidos de crédito, sempeesg verifique falta de créd
para proceder as necessarias a¢des de Manutertdiact®, no limite, potenciaria ainda mais essagrgagem. Mas, recorde-se, trata-se duma estad¢iacordo com as
caracteristicas e propriedades do Edificio em estuein como segundo os estudos ja referidos. &afenque, caso o Fundo de Reserva Comum néafiejarde, a despesa ndo
coberta seréd imputada aos coproprietarios atraa@sgehominadas quotas extraordinarias. Caso nstise&io dito Fundo, a quota associada integrial iseral a 6.170,99 €. No
entanto, tal despesa é parcialmente coberta pelantagem, atualmente aplicada, de 10 % que reeelaparentemente, insuficiente.




