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RESuUMoO

A Manutencdo de edificios ndo pode ser dissociada do processo de um empreendimento. Apesar da
importancia que tem vindo a tomar no setor da constru¢do em Portugal encontra-se muito aquém do que
acontece em determinados paises europeus.

Com a grande vaga de reabilitacdo de edificios em Portugal, nomeadamente na cidade do Porto, parece
tornar-se evidente que os edificios, ap0ds intervencdes de reabilitacdo, apresentam sinais de degradacdo
prematura, que aparentemente podem ser minimizados ou evitados, se existissem estratégias de
manutencdo. Para abordar a problemadtica referida observa-se um parque edificado cedido pela Porto
Vivo, SRU no qual foi possivel validar o tema em investigacao.

A metodologia da proposta passa pela observacdo de situacdes, averiguando a sistematicidade de
ocorréncia de anomalias. Apds a validacdo da informagao recolhida, é determinada a forma de atuagdo,
para posterior desenvolvimento e adequacdo de um documento orientador para a elaboragdo dum
Manual de Servico, a ser aplicado a um caso de estudo, na cidade do Porto, no Morro da Sé.

Com a elaboragao deste trabalho pretende-se alertar para a importancia da manutencio e dos respetivos
planos de manutengao do parque urbano reabilitado, no que concerne a durabilidade e custos envolvidos
do mesmo, da harmonizacdo da imagem urbana da cidade e, por fim, a intensificacdo do sentido de
apropriacdo dos edificios por parte dos seus utilizadores.

PALAVRAS-CHAVE: manutencdo de edificios, plano de manutencdo, operacdes de manutencio, EFM,
manual de servigo, reabilitacdo
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ABSTRACT

Building Maintenance is a core part for the building’s good performance. Although its importance on
the portuguese construction sector, compared with other European countries, the maintenance
methodologies used are far below effective solutions.

In Portugal, namely in the city of Porto, there is a great surge for building rehabilitation. However, it is
possible to notice signs of degradation in some already repaired buildings, which could be minimized
or even prevented with good maintenance strategies. To approach this problem, a built-up area provided
by Porto Vivo, SRU was studied in order to validate the subject of this study.

The work methodology used throughout this thesis was to firstly observe some real cases and identify
building pathologies. After the analysis of the collected information, it was required to decide on how
to intervene, to develop a standard document for the preparation of maintenance plans. This document
was used on this thesis’ case of study “Morro da Sé”, in Porto.

The purpose of this work is to emphasize the importance of building maintenance and maintenance plans
of restored buildings, regarding durability, costs, adjustment to the existent landscape and enhancement
of the feeling of ownership by users.

KEYWORDS: builgind maintenance, maintenance plan, manitenance operations, EFM, service manual,
rehabilitation
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1

INTRODUCAO

1.1. CONSIDERAGOES INICIAIS

O setor da construcéo civil é reconhecido, desde sempre, pelo impacto que produz na economia de um
pais. E, na realidade portuguesa, tem-se observado um declinio na quebra de producao. Em dezembro
de 2016, foi feito o balango do desempenho do setor da Constru¢ao, no qual se demonstrou que pelo 9°
ano consecutivo o setor ndo regista qualquer crescimento. Em volume, estima-se que a producido em
2016 seja inferior a 45% da producdo do ano de 2001, ano em que o setor atingiu o seu maximo
(FEPICOP, 2016).

Apesar da conjuntura negativa que tem assolado o setor, é incontorndvel a ligacdo da construcido ao
desenvolvimento social e cultural da sociedade. A dinamica das cidades desenrola-se em torno do
edificado, sendo por isso a manutencio de edificios intrinseca a este desenvolvimento, na medida em
que tem como propdsito otimizar a durabilidade dos edificios e permitir a vivéncia harmoniosa dos
cidaddos.

A tematica da manutengdo do parque edificado tem vindo a tomar uma maior importincia no contexto
do setor da construgdo civil, principalmente nos dltimos anos, decorrente da degradacdo crescente dos
edificios. A sua relevancia na constru¢io e no processo construtivo tem vindo a crescer, muito apoiada
no que ¢é desenvolvido em alguns paises estrangeiros, nos quais a forca deste setor de atividade é muito
superior, como € o caso da Franca (Maintenance, 2015) ou Canad4 (SCHL, 2003).

A motivagdo deste trabalho nasce assim da observacdo de que em Portugal, a manutencio de edificios
tem vindo a ser aplicada maioritariamente num sentido corretivo, ao invés de uma abordagem
preventiva. O facto de nfo existirem politicas de manutencio em Portugal e, por sua vez, ndo ser incutido
na sociedade o cuidado para com o edificio, potencia a que ndo existam planos de manutencdo, ou que
ndo sejam seguidos todos os aspetos presentes num plano, quando este existe. O excerto da entrevista
realizada a Anibal Costa, do Departamento de Engenharia Civil da Universidade de Aveiro, acerca do
estudo do Departamento de Engenharia Civil da Universidade de Aveiro, para a empresa municipal
Domus Social, vem realcar o que foi acima referido:

“(...) A ndo aplicacdo de acoes de manutencdo (...) acelera o processo de degradacdo dos materiais,
chegando-se rapidamente a um estado tal que implica a aplicacdo de acbes de manutencdo corretiva
ou mesmo a realizacdo de obras de reabilitagdo que envolvem verbas superiores as agoes de
manutengdo preventiva.’’(Lusa, 2015)
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O Centro histérico e a baixa Portuense foram, durante largos anos, langados ao abandono. Quem vive e
convive na cidade percebe que o Porto chegou a um ponto de depressdo, com ruas vazias, sem gente
nem comércio. Durante muito tempo sobrepds-se a constru¢ao nova, em zonas mais altas da cidade e da
periferia, & reabilitacio e revitalizagio do centro da cidade. E sabido que a habitacio do centro do Porto
era feita maioritariamente por pessoas de classe mais baixa que recorriam, e recorrem, ainda nos dias de
hoje, a casas arrendadas. Com o congelamento das rendas, os senhorios foram afetados e, como tal,
deixaram de ter condi¢des de manter os edificios em boas condigdes de habitabilidade. Também com o
comprovado valor histérico e cultural da cidade do Porto, nomeadamente com a atribuicao do titulo de
Patriménio cultural da humanidade no ano de 1996, levou a que o licenciamento de obras e de edificios
se tornasse mais dificil, burocratica e monetariamente. Traduziu-se assim na degradag@o que ainda hoje
se vé, principalmente em zonas que fogem aos olhos e conhecimento dos visitantes da cidade do Porto,
tal como € corroborado pela declaracdo do Presidente da Camara Municipal do Porto:

“As pessoas sairam do centro historico por causa do congelamento das rendas, por causa da
degradacdo da habitacdo, por causa das politicas de construir habitacdo social periférica, da
construgdo de guetos.”(Moreira, 2016)

Por outro lado, a legislacdo aplicada a reabilitacio vem também agravar a qualidade dos edificios
intervencionados. E o caso da implementacio do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 9 de abril — Regime
Excecional de Reabilitacdo Urbana — RERU. Com cariz tempordrio (7 anos), € aplicdvel a reabilitacdo
de edificios ou fragdes com mais de 30 anos ou que se localizem em dreas de reabilitacdo urbana e
sempre que se destinem a ser afetos total ou predominantemente ao uso habitacional contribuiu para o
decaimento da qualidade das obras reabilitadas. Permitiu a dispensa do regime legal das acessibilidades
(Decreto-lei n. °163/2006, de 8 de agosto), dispensa de aplicagdo de requisitos acusticos (Decreto-lei n.
°129/2009, de 11 de maio), dispensa dos requisitos de eficiéncia energética e qualidade térmica e
dispensa de instala¢do de gis em edificios. Naturalmente que, face ds exigé€ncias funcionais a que um
edificio deve obedecer, este diploma faz com que os edificios assumam comportamentos aquém do
esperado, uma vez que a “qualidade e a durabilidade dos edificios sdo fundamentais para o bem estar
humano” (Lopes, 2005).

Apesar da existéncia de legislacio relacionada com a constru¢do ou, neste caso, com obras reabilitadas,
ndo existem, no entanto, quaisquer politicas de manutengao aplicadas em Portugal, como anteriormente
referido. E a par desse facto, a restante legislacio aplicavel € generalista, sem aplicacdo concreta e eficaz
(Leite, 2009).

1.2. PROBLEMATICA

E possivel evitar, ou ndo, a degradagdo prematura de edificios reabilitados, recorrendo ao
desenvolvimento de um manual de servico especifico para este tipo de edificios?

E esta a questdo que serve de mote para a investigacio e desenvolvimento deste trabalho. Pode observar-
se que os edificios reabilitados apresentam anomalias prematuras, que advém de vdrias questdes,
nomeadamente da falta de manutencdo adequada e do experimentalismo, do ponto de vista construtivo.
A reabilitacdo de edificios, que muito tem sido vista nos dltimos anos, acaba por potenciar a degradacao
prematura do parque edificado reabilitado das grandes cidades, como se fundamenta no Capitulo 3 —
Fundamenta¢do da Problematica.
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O nivel de complexidade das solucdes construtivas dos edificios reabilitados e até de inadequacao a
realidade de cada cidade, pode levar ao surgimento de fendmenos de degradacgdo precoce dos edificios.
Por esta razdo, justifica-se a aplicacdo de operacdes inerentes a manutencao de edificios que poderiam,
ou ndo, evitar o aparecimento de anomalias.

Considera-se interessante o eventual desenvolvimento do conceito de edificio pds-reabilitado. Traduz o
edificio sujeito a grandes intervencdes, mantendo solugdes construtivas ou incorporando novas
tecnologias, assumindo caracteristicas completamente distintas de um edificio que é pensado e
construido de raiz, carecendo de operacdes distintas de manutencao.

1.3. AMBITO E OBJETIVOS

E no ambito da drea da Engenharia civil, nomeadamente no universo da manutencio dos edificios
reabilitados e do Programa de Acdo para a Reabilitagio Urbana do Morro da Sé, programa de
reabilitacdo lancado e desenvolvido pela empresa Porto Vivo, SRU que o documento se vai desenrolar.
Todos os aspetos que ndo pertencam, diretamente, a vertente da construcio serdo mencionados, mas nao
explorados. E assim no programa referido que estdo inseridas habitacdes que foram reabilitadas e
posteriormente arrendadas e € neste enquadramento que a problemadtica da manutencgfo se integra.

Considerando as necessidades especificas associadas a manuten¢ado de edificios reabilitados, pretende-
se associar a essa fase de vida util dos edificios um conjunto de a¢des destinadas a maximizar a vida util
das solugdes.

E assim objetivo deste trabalho identificar aspetos associados a reducdo de vida ttil de EFM — Elementos
Fonte de Manuten¢éo - que um Manual de Servigo poderia evitar, desenvolver um conjunto de agdes de
procedimentos que integrem um Manual e posterior aplicacdo do protétipo desenvolvido a um caso de
estudo que possa servir como prova de conceito. Nao € objetivo da dissertacdo desenvolver contetidos
mas sim recolher e adaptar conteidos de manutengdo, centrando-se o objeto de investigagdo nas
especificidades dos edificios reabilitados.

Os conteddos desenvolvidos sdo tecnicamente justificiveis, 16gicos e exequiveis, mas sem entrar na
discussao da aplicabilidade pratica. Depreende-se que o documento desenvolvido deve ser uma base
para uma adaptacdo a prética do dia-a-dia.

1.4. METODOLOGIA DE INVESTIGACAO

Por forma a concretizar o presente documento, tiveram que ter sido tidas em conta algumas tarefas que
contribuiram para o desenvolvimento da investigacao.

Primeiramente sdo realizadas visitas a edificios pertencentes ao parque edificado reabilitado da Porto
Vivo, SRU, onde se verificam solucdes construtivas, eventuais anomalias e operacdes de manutencio
implementadas. Segue-se a avaliagdo dos edificios visitados por forma a entender a ocorréncia de
situagdes sistematicas. O passo seguinte visa analisar a informagao recolhida e clarificar a necessidade
de criagdo de um manual de servigo para este subtipo de edificio — edificio reabilitado.

De seguida € elaborado um protétipo de manual de servico, com custos e prazos associados e que é
aplicado a um caso de estudo como prova de conceito, que permite contrapor objetivos tracados para o
presente documento.
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1.5. ESTRUTURA DA DISSERTAGAO
A presente dissertagdo estd dividida em 7 capitulos distintos que estdo estruturados da seguinte forma:

Capitulo 1 — Introducdo — Contém uma abordagem geral do tema da dissertacdo, mencionando a
motivagio da autora e o contexto do assunto, abordando o tema e a empresa colaboradora. E mencionada
também a problemadtica associada & falta de manutencio e tomada de decisdes menos conseguidas
construtivamente. Por fim, é também abordado o Ambito e objetivos da dissertacio e a sua estrutura.

Capitulo 2 — Estado do Conhecimento - Neste capitulo é feito uma breve sintese tedrica, incluindo uma
sintese bibliogréfica do tema, acerca do estado de conhecimento atual da Manutengdo de Edificios.

Capitulo 3 — Fundamentacio da Problemdtica — E aprofundada a problemitica associada ao tema deste
trabalho, justificando a necessidade de recorrer a criacdo de um Manual de Servigo especifico aos
edificios reabilitados.

Capitulo 4 — Caracterizagdo do Parque Edificado — Sdo descritas, neste capitulo, as solugGes
construtivas preconizadas no dmbito deste documento.

Capitulo 5 — Proposta de Modelo — Nesta fase é explicitado e desenvolvido de uma forma detalhada o
protétipo desenvolvido, adequado aos edificios reabilitados.

Capitulo 6 — Caso de Estudo — Ap6s a criagio do protétipo do Manual, este € aplicado a um caso de
estudo concreto, no Ambito do estudo deste documento, servindo como prova de conceito.

Capitulo 7 — Conclusdes — Realiza-se uma sintese do documento desenvolvido, confrontando os
objetivos inicias com o trabalho realizado, apresentando as devidas conclusdes e ainda possiveis
recomendacdes a desenvolver posteriormente no futuro.
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2

ESTADO DO CONHECIMENTO

2.1. CONSIDERACOES INICIAIS

Este capitulo tem como propésito clarificar os diferentes conceitos e aspetos relacionados com a
tematica da manutencdo de edificios. A evolucdo conceitual deste tema tem vindo a ocorrer de forma
gradual, mas com grande relevo para o setor da construcdo civil. Assim, justifica-se uma clarificacdo de
conceitos base, 0s quais se pressupdem que o leitor j4 seja conhecedor e que sao referidos ao longo deste
capitulo.

2.2. GESTAO DE EDIFicl0oS

A gestdo de edificios € responsdvel por acautelar acdes e procedimentos no edificio, por forma a otimizar
o seu desempenho, apds a sua construcdo (Rodrigues, 2001). Cabe ao gestor otimizar a utilizagao,
promover a¢des de manutencdo, observar comportamentos e agir em conformidade e, por fim, proteger
o edificado (Rodrigues, 2001). O servigo realizado pela gestdo da manutencao de edificios tem um papel
importante no ambiente interior e na satisfacdo dos ocupantes (Kwon et al., 2011), uma vez que
comporta trés vertente distintas: técnica, econémica e social (Rodrigues, 2001), as quais sdo de grande
complexidade de conjugacdo (Torres, 2012). A Figura 1 explicita o propdsito das trés atividades que
integram a Gestdo de Edificios:

Gestdo de Edificios

-

|

-

Técnica
Processos relacionados
com o desempenho do

edificio, dos seus
elementos e componentes

Funcional
Questdes decorrentes da
utilizagdo do edificio num

determinado contexto

Econémica
Processos financeiros
relacionados com o
edificio decorrentes da sua
utilizagdo

Figura 1 - Atividades afetas a Gestao de Edificios
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A atividade técnica é aquela que mais se aproxima ao tema em estudo, pois trata da manutengdo dos
edificios propriamente dita e os gestores desta atividade sdo designados por Gestores da Manutencio. A
Gestao da Manutencgao “ird planear as diversas opera¢des de manutencio durante a fase de utilizacao do
edificio, minimizando os recursos € os custos necessarios a implementagado dessas agcdes”: Esta atividade
e a sua gestdo vai de encontro ao colmatar das necessidades dos utilizadores face ao desempenho do
edificio, na vertente técnica da manutencdo (Lopes, 2005). Trata-se de uma atividade que inclui
“processos de levantamento e diagnéstico de anomalias, andlises técnico-econdmicas, planeamento de
acOes de inspecdo e execugao, incluindo a monitorizagdo dos trabalhos realizados™ (Leite, 2009).

A atividade funcional centra-se na utilizac¢ao do edificio, pelos seus utilizadores, definindo regras e boas-
praticas para o correto usufruto do espaco. Dever-se-4 elaborar um manual de utilizagdo e manutencio,
para contemplar as necessidades dos utilizadores (Rodrigues, 2001).

A atividade econdmica relaciona todos os custos diferidos do edificio. Esses custos podem ser divididos
em: custos de manutengdo, exploragdo, utilizagdo, financeiros e fiscais. Sdo estes custos que interferem
no balango econémico do investimento realizado em determinado edificio. E entdo necessirio que o
Gestor entenda e canalize devidamente as verbas necessdrias para fazer face aos custos diferidos,
otimizando a aplicacdo das mesmas (Rodrigues, 2001).

Sdo vérios os autores que frisam que o Gestor de Edificios deve estar presente em todas as fases do
processo construtivo, desde a conce¢do a demolicdo, implicando todos os intervenientes. (Flores et al.,
2001; Lopes, 2005).

E também indissocidvel os conceitos valor e desempenho da Gestio de edificios. Se por um lado o valor
relaciona a qualificagdo do edificio, espera-se que o mesmo mantenha o seu valor proprio, evita a sua
depreciacdo, por outro, o conceito desempenho emana a garantia de qualidade, durabilidade do edificio
e bom funcionamento. Tecnicamente, pretende-se que o edificio cumpra as exigéncias requeridas através
das solugdes construtivas adotadas, sendo que as questdes histéricas e culturais se complementam neste
conceito de desempenho (Lopes, 2005; Rodrigues, 2001).

2.3. MANUTENGAO DE EDIFicIOS
2.3.1 CONCEITO

A evolucdo do conceito de manutencdo de edificios tem vindo a evoluir ao longo dos tempos. A
definicdo mais atual é aquela que é feita pela ISO 6707-1:2014, que diz que a manutengdo € a
combinacdo de todas as acOes técnicas e administrativas associadas durante a vida util, por forma a
manter o edificio ou um trabalho de engenharia civil, ou as suas partes, a desempenhar as funcdes
requeridas (ISO, 2014). Pese embora, também a norma NP EN 13306:2010 designa manuten¢do como
a “combinacio de todas as acdes técnicas, administrativas e de gestdo, durante o ciclo de vida de um
bem, destinadas a manté-lo ou repd-lo num estado em que pode desempenhar a funcio requerida”(IPQ,
2010). Em Ali et al. (2010) , além de se referir a defini¢cdo presente nas normas, também refere que para
se poder implementar tarefas de manutencao de edificios de forma eficiente, € necessdrio um plano de
manutencio e um sistema de monitoriza¢ao adequados.

Agregado a este conceito surge o conceito de Manutenibilidade, cuja utilizagdo do termo ndo €
consensual, mas que se considera mais abrangente que o conceito de manutencdo. A leitura mais
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aprofundada acerca deste aspeto pode ser consultada no Caderno de Sintese Tecnoldgica (Pinto et al.,
2015).

2.3.2. ENQUADRAMENTO

O avan¢o da manutencgdo dos edificios em Portugal ndo ocorreu em concordancia com o resto da Europa.
Tal ocorreu devido ao facto de Portugal ndo ter sido afetado pelas consequéncias decorrentes da 2°
Grande Guerra. Este acontecimento mundial langou dois periodos distintos nesta temaética,
nomeadamente: o periodo pds-guerra, onde ocorreu a introdugdo de principios econémicos e de
durabilidade, que influenciaram as decisdes de demoli¢do ou conservacdo dos edificios; mais tarde,
numa fase de estabilidade econémica, e com a estagnacido do crescimento da populacdo, o setor da
construgdo abordou a manutengao e reabilitacdo para obedecer as necessidades de habitabilidade (Silva
et al., 2009).

Estes periodos distintos ndo afetaram Portugal, “cujo mercado de manutencao e de reabilitacio tenha
sido tratado com menor interesse ptiblico e privado, face ao mercado da constru¢do nova” (Rocha, 2014).
A manutencao de edificios em Portugal € feita através de uma abordagem empirica. Tal justifica-se pelo
or¢amento insuficiente para manutencao intensiva e sistematica; conhecimento insuficiente acerca dos
beneficios da manutengdo e, por fim, falta de métodos técnicos e de suporte para apoiar acdes de
manutencdo planeadas, coincidentes com a realidade portuguesa (Silva et al., 2009).

2.3.3 IMPORTANCIA E OBJETIVOS

Com o aumento dos custos inerentes da nova construcdo a manuten¢do de edificios existentes torna-se
mais relevante pois permite a qualifica¢do do parque edificado, a economia, o bem-estar dos utilizadores
e a valorizagdo dos espacgos (Silva et al., 2009). A manutencdo de edificios afeta o bem-estar e
produtividade das pessoas, estando relacionado com o desempenho dos edificios onde habitam,
investigam e trabalham (Olanrewaju et al., 2011).

E também discutivel o facto de que muitas pessoas nio perceberem a importincia, o significado da
manutencio de edificios e a sua gestdo, quanto ao facto de que a eficiéncia da manutencao do edificio
pode criar maior retorno financeiro para as empresas arrendatdrias ou mesmo os proprietarios (Ali et al.,
2010).

A importancia da Manutencdo na construgdo civil é cada vez mais evidente, sendo necessdria a
reformulacdo das mentalidades, abandonando a¢des corretivas de cardcter imediato, introduzindo a¢des
pré-ativas e de racional disponibilidade de custos e recursos (Flores et al., 2001). Também em Rocha et
al. (2016b) se reforca a importancia da Manutencdo de Edificios, na medida em que deverd ser
considerada na preservacdo da memoria permitindo o uso continuo de solu¢des com valor patrimonial.

H4 que fazer realce aos custos que a manutencao poderia acautelar, isto é, ao contabilizar todos os custos
envolvidos decorrente do processo de um empreendimento, cerca de 80% sdo devidos a custos de
utilizacdo e manutencdo, face por exemplo a concecdo. A figura seguinte foi publicada por Iolanda
Soares e Vitor Céias e Silva, na qual é possivel entender qual o peso dos custos de manutencio e
utilizacdo, face aos custos de constru¢do e concegdo, projeto e fiscalizagdo, denotando-se que a
manutencio contribui para precaver os custos em servico (Soares et al., 2011):
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Construgao
20%

5% » Concepgao, projeto e
fiscalizacao

75% = Utilizagdo e
manuteng¢ao

Figura 2 - Custos do processo construtivo, adaptado de (Soares et al., 2011)

Em Ali et al. (2010), os autores enunciam alguns aspetos que devem ser tidos em conta para justificar a
manutencio de edificios:

Retencdo do valor de investimento;

Manter o edificio em condigdes aceitdveis, cumprindo os padrdes exigidos;
Apresentar boa aparéncia construtiva;

Gerar lucro para o dono do prédio e atividades dai decorrentes;

Conservar valores histdricos e arquitetonicos.

N

A manutencdo de edificios tem assim objetivos definidos, que vdo de encontro a necessidade de
assegurar a qualidade e durabilidade dos edificios. Assim, os objetivos desta tematica sao (Alner et al.,

1990;

2.3.4.

Horner et al., 1997):

Garantir que os edificios e os servicos a eles associados estdo em condi¢des de seguranga;
Garantir que os edificios estdo aptos para o seu uso;

Garantir que a condicio dos edificios vai de encontro as func¢des requeridas;

Permitir que os trabalhos de manutenc¢io ocorram de modo a manter os valores dos bens fisicos
do parque edificado;

Permitir que ocorram os trabalhos necessdrios para manter a qualidade ou durabilidade do
edificio.

LEGISLAGAO APLICAVEL

E muito pouca a legislagdo que faz énfase ao tema da Manutencdo de Edificios, destacando-se as
seguintes:

RGEU (Regime Geral das Edificagdes Urbanas) - Impoe a realizag¢do de obras de conservacdo de
8 em 8 anos.

RJUE (Regime Juridico da Urbanizac@o e Edificacdo) — Regulado pelo DL 555/99 de 16 de
dezembro, e alterado pelo DL 214-G/2015 de 2 de outubro que menciona brevemente nocdes
relacionadas com a Manutengio.

NRAU (Novo Regime do Arrendamento Urbano) — NRAU (Novo Regime do Arrendamento
Urbano) — Instituido pela Lei 31/2014 de 14 de agosto e alterado pela Lei 43/2017 de 14 de junho
que contempla uma ficha de avaliacdo, que permite determinar o nivel do estado de conservacio
do edificios e respetivo coeficiente de conservacdo. Esta ficha é preenchida aquando de vistorias
ao local.
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2.3.5. PROCEDIMENTOS DE MANUTENGAO

Os procedimentos de manutencao tém como objetivo avaliar e corrigir o estado desempenho do edificio.
Deste modo, o processo de degradacao € travado, o desempenho do edificio é garantido, otimiza-se os
custos diferido do edificio e é ampliada a vida ttil do mesmo (Lopes, 2005).

Sdo assim 5 as operagdes de manutengdo: inspecdo, limpeza, pro-agdo, correcdo e substitui¢do. Pese
embora, segundo a autora Patricia Rocha (Rocha, 2014), se possa considerar um sexto procedimento:
condi¢des de utilizagao.

“Antes de se executarem as operacdes de manutencdo (exceto a inspecdo), deverd proceder-se a
eliminacdo das causas dos fendémenos patolégicos (caso seja possivel), de modo a evitar um novo
aparecimento dos mesmos” (Lopes, 2005).

A Inspeciao é o procedimento que pretende avaliar o estado dos elementos construtivos e o seu
desempenho, identificando fenémenos de pré-patologia, ou seja, entender o comportamento do edificio,
para que ocorra uma atuacgio antes da anomalia. A norma brasileira NBR 5674 (ABNT, 2012) aborda a
inspe¢do e considera que as inspegdes deverdo ser realizadas recorrendo a meios elaborados e
organizados, para facilitar os registos e a sua reutilizagdo, tendo em conta: as rotinas de inspecao dos
sistemas, subsistemas, elementos, equipamentos e componentes do elemento edificado; as formas de
manifestacdo, esperadas da degradacdo natural dos diferentes elementos, associada a sua vida ftil,
conforme indica¢des do Manual de Manutengdo (a ser explicitado mais adiante), e que coloquem em
risco de segurancga e satide os utilizadores e, por fim, as solicitagdes e reclamacdes dos utilizadores e/ou
proprietarios.

Segundo a autora Cliudia Leite, este procedimento “¢ a fase de ligacdo entre a utilizacdo e a
manutencdo”. A autora afirma também que conforme a estratégia implementada no plano de
manutencio, uma inspecdo pode resultar de uma reclamacao, no caso de uma estratégia de manutengao
corretiva, ou de uma intervencgdo planeada, se se tratar de uma manutencdo preventiva (Leite, 2009).

A implementac@o de um sistema de inspe¢do e diagndstico, aplicado ao edificio “tem a capacidade de
identificacdo e classificacdo de anomalias, causas que melhoram seu desenvolvimento, métodos de
diagndstico utilizados e propostas de técnicas de intervencao (corretivas ou preventivas) posteriormente
obtidas” (Amaral et al., 2013).

Esta operacdo de manutengdo acarreta alguns procedimentos especificos, como a inspec¢do visual,
inspecdo métrica e a inspecdo laboratorial e cada um destes de procedimentos € aplicado consoante o
estado que se encontra o edificio (Rocha, 2014).

A Limpeza ¢ a opera¢do de manuten¢do mais corrente, mas também a que menos importancia tem,
relativamente aos atores da manutengdo de edificios. Tal decorre do facto do desconhecimento de que
este procedimento é capaz de prevenir e eliminar o desenvolvimento de diferentes anomalias, que
decorrem da acumulacdo de sujidade, bactérias e fungos. A sujidade ou detritos acumulados podem
despoletar o processo da anomalia, colocando em causa o desempenho e funcionamento de elementos

constituintes do edificio (Boto, 2014).

Esta operacdo tem duas vertentes distintas: a higienizacdo, que € uma limpeza corrente e a limpeza
técnica, que € uma limpeza ndo-corrente. Enquanto a higienizacdo tem como objetivo manter a
salubridade e limpeza do elemento, podendo ser realizada pelo utilizador, a limpeza técnica tem como
propésito melhorar o desempenho técnico dos elementos do edificio, tendo que ser realizado por um
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técnico especializado (Rocha, 2014). A autora referida anteriormente menciona ainda que a
regulamentacio nao refere a limpeza, apresentando-se como apenas um processo de higienizacao.

A Pré-acio almeja prevenir a ocorréncia de anomalias, tendo particular importancia no que concerne
aos fenémenos de pré-patologia. Pese embora que “ndo é um objetivo da pré-agao evitar o aparecimento
de fendmenos patoldgicos, mas conseguir garantir o seu correto desempenho” (Rocha, 2014). Esta
operacdo visa promover o melhor uso do edificio, prolongando a sua vida ttil (Mota, 2010).

Podem incluir-se acdes de inspecio e de limpeza nesta operacdo (Rocha, 2014). E referido em Leite
(2009) uma operacao de tratamento da manutengdo, na qual aborda dois procedimentos que integram a
operagdo de pré-acdo, que sdo: ajuste funcional e pré-utilizacdo. A “identificacdo de desadaptagdes
funcionais revela-se como uma tarefa fundamental na prevencdo de futuras patologias pois uma das
causas de degradacio e, como tal, fonte de custos, é justamente a utilizacdo inadequada dos edificios”
(Rodrigues, 2001).

A Correcao ndo pode ser confundida com substituiciio, uma vez que esta operag@o preconiza a reposi¢ao
do elemento, sem que seja necessdria a sua substituicdo, ou seja, difere da substituicio quanto ao
implicar uma alterac@o dos principios de uso (Brandao, 2009). Quando se fala em reposi¢do, entenda-
se corrigir manifestacdes patoldgicas e anomalias. Visa restituir o desempenho inicial e depende de
alguns procedimentos, como a corre¢do de anomalias e o diagndstico (Rocha, 2014).

Tem interesse neste aspeto abordar as duas vertentes que as operagdes de corre¢do podem assumir: a
corregdo no sentido da manutencio, de manter a solugéo original, passa pela disposicdo de material em
depdsito ou disponivel no fabricante, para que se possam restituir as caracteristicas originais de
determinado elemento. Pelo contrdrio, a correcdo vocacionada para a reabilitacdo, assume-se que a
solugdo original, por um qualquer motivo ndo funciona e, por essa razdo terdo que ser tomadas decisdes,
reabilitando o elemento com outra solu¢do que funcione corretamente.

A Substituicdo tem como objetivo “devolver o desempenho inicial dos elementos mediante a sua
substitui¢do” (Rocha, 2014). No mesmo documento menciona-se que esta operacéo depende de aspetos,
tais como rutura funcional (substituicdo parcial do elemento e dos componentes) e o fim de vida util
(substituicao total, correspondendo ao seu fim de ciclo de vida).

Tal como a correcdo, esta operacdo poderd dividir-se em dois pontos distintos. Avaliado o elemento ao
fim de determinada idade de vida ttil, a decis@o pode recair pela substitui¢do da solu¢c@o por uma igual
(manuteng¢do) ou entdo, devido a diversos fatores, o elemento pode ser encaminhado para a reabilitagdo,
adotando solugdes diferentes das preconizadas até entao.

Um sexto procedimento de manutencao, criado posteriormente, sdo as Condicoes de Utilizacao, que
englobam indicacdes especificas a cada elemento, como s@o as precaugdes, prescricdes e proibicdes.
Estas condi¢des devem estar implicitas ao Manual de Utilizacdo, uma vez que sdo adverténcias a
utilizag@o, por parte dos utilizadores dos edificios.

2.3.6. ELEMENTOS FONTE DE MANUTENGAO

O conceito de Elemento Fonte de Manutencdo, designado por EFM, foi desenvolvido a partir da
evidéncia que cada elemento constituinte do edificio tem formas de desempenho e degradagao proprias
e distintas.

Em Rodrigues et al. (2011) diz-se que aquando da observacdo de um qualquer edificio, é percetivel que,
num mesmo periodo de tempo, a degradagc@o ndo ocorre de forma global. Cada elemento do edificio tem

10
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mecanismos de degradagdo e comportamentos distintos ao longo da sua vida util, existindo assim a
necessidade de subdividir o edificio em diferentes elementos, por forma a facilitar a caracterizacdo de
cada um, e as intervencdes de manutencdo respetivas. Assim, deve encarar-se o edificio como um
conjunto de sistemas que formam os EFM — elementos fonte de manutengdo (Rodrigues, 2001).

2.3.7. DURABILIDADE

Segundo a norma NP 13306 (IPQ, 2010), o conceito de durabilidade assume-se como a aptidao de um
bem para cumprir a fungcdo requerida para o qual foi concebida, tendo em conta as condigdes de
utilizagdo e manutencao especificadas, até que seja atingido um estado limite.

2.3.8. VIDA UTIL

E pertinente a mencdo a este conceito uma vez que o sucesso de um plano de manutengio apenas ocorre
quando se garante o comportamento em servi¢o durante a vida util dos edificios. Segundo a norma ISO
15686-1, vida util € o “periodo apds a instalagdo, durante o qual o edificio ou os seus componentes
atingem ou excedem as exigéncias de desempenho que lhe sdo exigidos”.

A estimacdo da vida 1til de um edificio € um processo complexo, tendo surgido, por essa razao, o
desenvolvimento de diferentes metodologias. Na perspetiva da autora, considera-se relevante mencionar
o método MEDIC — Methode d’Evaluation de scenarios de Degradation probables d’Investissements
Correspondants. Este processo implica a divisdo em elementos (EFM) e a classificacdo do desempenho,
simulando para cada elemento a evolugdo no tempo desse desempenho.

Em Flourentzou et al. (2000) e em Rodrigues (2001), quatro estadios sdo utilizados para descrever o
estado de deterioracdo dos elementos:

o Estado A — Excelente — representa um elemento em boas condi¢des, a motivar a continuagao da
manuteng¢ao;

e Estado B — Pequenas Patologias — elementos com deterioragdes menores, a motivar uma
observacao mais atenta;

e Estado C — Grande Patologia — representa elementos com grande deterioragdo, e necessitados de
intervencio

e Estado D — A substituir — elemento que necessita de substituicao, evidenciando o fim da vida 1til.

Para um determinado elemento, as curvas representadas na figura seguinte (Figura 3) apresentam, para
qualquer periodo de tempo da vida ttil do elemento, as probabilidades de degradacdo, de acordo com
os estados acima descritos:
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Figura 3 - Curva de densidade de probabilidade de degradacdo de um elemento genérico, adaptado de
(Rodrigues, 2001)
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As percentagens apresentadas na Figura 3 pretendem demonstrar que, ao fim de 10 anos de
funcionamento, quais as probabilidades das condi¢des A, B, C e D.

2.3.9. AGENTES DE DEGRADACAO

Os agentes de degradagdo t€m relevo na vida qtil do edificio. A norma ISO 15986-2 (ISO, 2012) aborda esta
questdo, comec¢ando por definir o conceito de degradagcdo como um “processo no qual uma agdo ou um item
causa a deterioragdo de uma ou mais propriedades”, que podem ser, por exemplo, fisicas, mecénicas ou
elétricas. Menciona também o conceito de agente, como “qualquer que seja o ato que atue sobre um edificio
ou suas partes para afetar negativamente o seu desempenho”.

Os agentes de degradacdo, segundo esta norma, estdo organizados no seguinte quadro:

Quadro 1 - Agentes de degradacao

Natureza Classe

Gravitagdo

Forgas ou deformagdes impostas ou restringidas

Agentes mecanicos
Energia cinética

Vibrages e ruidos

Radiagdo

Agentes eletromagnéticos Eletricidade

Magnetismo

Niveis extremos ou variagdes rapidas de

Agentes térmicos
temperatura

Aguas e Solventes, Agentes oxidantes, Agentes

L redutores
Agentes quimicos

Acidos, Bases, Sais

Vegetagdo e micro-organismos

Agentes Biologicos
Seres-vivos

Existe, no entanto, a necessidade de considerar outros agentes de degradacao, segundo o relatério CIB
W86 (W86, 1993): erros de utilizagdo, defeitos (erros de promocdo, de projeto, de execucdo e de
intervengdo) e causas acidentais. A figura seguinte (Figura 4) demonstra o processo de perda de
desempenho:

ERROS DE UTILIZAGCAO DEFEITOS AGENTES DE DEGRADAGAO CAUSAS ACIDENTAIS

CAUSAS

ANOMALIAS
T

ROTURA (FUNCIONAL. ESTRUTURAL OU FUNCIONAL E ESTRUTURAL) |

Figura 4 - Processo de perda de desempenho, adaptado de W86 (1993) e Torres (2012)

12



Desenvolvimento de Protdtipo de Manual de Servigo para Edificios Reabilitados

Na publicagdo de autoria de Inés Flores-Colen e Jorge de Brito (Flores-Colen et al., 2004), € possivel
perceber o que as estatisticas internacionais indicam como maiores causas de anomalias em edificios,
apresentado na figura seguinte. Denota que as maiores causas de anomalias de edificios decorrem
maioritariamente de erros de projeto, seguindo-se os defeitos de execucao.

0,5%
20,0% Defeitos de Projeto
40.0% Defeitos de Execugdo
10,0% Defeitos de Utilizagdo
Defeitos de Materiais
= Outros defeitos
25,0%

Figura 5 - Causas das anomalias dos edificios (Flores-Colen et al., 2004)

Em Flores-Colen et al. (2004) é feito énfase aos erros cometidos na utiliza¢do e manutencao de edificio,
no sentido em que estes erros decorrem da falta de informacao, auséncia de registos e praticas continuas
de deficientes intervengdes, agravando os problemas existentes nos edificios. E mencionado ainda que
em fase de utilizacdo ocorrem situagdes de conflito de atribui¢do de responsabilidade pelas anomalias
dos edificios, “mesmo que muitas delas resultem de erros de projeto”. Pese embora, a “identifica¢do dos
erros de utilizacdo e manutengdo € dificultada pela diversidade dos casos de estudo”.

2.3.10. CONDICAO DE ESTADO

A condic¢do de estado tem o objetivo de avaliar o estado de manutencio, isto é, recorrendo a divisdao do
edificio em EFM, € possivel verificar que, quer em questdes estéticas e visuais, quer em questdes
exigenciais, o elemento esté contribuir favoravelmente para o cumprimento de desempenho do edificio
(Ribeiros, 2013). A condi¢do de estado é uma avaliacdo do estado atual onde deve ser feita uma
caracterizacdo funcional (descricao funcional dos EFM) e construtiva (descri¢cao genérica dos principais
sistemas construtivos).

Foram desenvolvidos em Portugal diversos métodos de avaliacdo do estado dos edificios, destacando-
se 0 MAEC e o MANR, ambos desenvolvidos no LNEC. O MAEC (Método de Avaliacdo do Estado de
Conservagao dos Imdveis) avalia o estado de conservagdo e a existéncia de infraestruturas bésicas,
através de uma avaliacdo multicritério. O MANR abrange um conjunto de procedimentos por forma a
determinar as necessidades de reabilitacdo dum edificio. As condi¢des de habitabilidade ndo estdo
garantidas a partir do ponto que nao satisfacam as exigéncias funcionais de seguranca, higiene, conforto
e adequacdo ao uso (Pedro et al., 2012).

As seis exigéncias essenciais que os edificios deve satisfazer, durante um prazo economicamente
razoavel e em condi¢des normais de manutencao sao (Flores-Colen et al., 2004):

e Resisténcia mecanica e estabilidade;
e Seguranca contra risco de incéndio;
e Higiene, saide e ambiente;
Seguranca na utilizacao;
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e Protegdo contra ruido;
e Economia de energia e retencdo do calor.

2.4. POLITICAS E ESTRATEGIAS DE MANUTENGAO
2.4.1. POLITICAS DE MANUTENGCAO

As politicas e estratégias de manutengdo sdo os aspetos principais na Gestdo da Manutengao (conceito
abordado no Ambito da atividade técnica da Gestdo de Edificios) (Lee et al., 2009). Ainda no mesmo
artigo pode ler-se que os trés elementos fundamentais para formular uma politica de manutenc¢ao sdo:
escolha de estratégia de manutenc@o, definir normas de manutencdo e alocacdo de recursos de
manutencio. Uma politica de manutenc¢io ndo é um fenémeno natural; envolve regras bem ponderadas
que provocam decisdes, baseadas nos aspetos tempo, condi¢cdo e falha (Rijsdijk et al., 2016).

Uma adequada politica de manutencdo deve estabelecer um conjunto de principios baseados em
pressupostos de gestio e otimizagdo de recursos necessarios para a implementacao e execucao dos varios
procedimentos e acdes entre as diversas estratégias de manuten¢ao (Rocha, 2014). De acordo com o que
esta publicado em Flores (2002b), “uma politica de manutenc¢do em edificios de habitagcdo quer-se clara
nos objetivos e métodos a aplicar durante a fase de exploragao e utilizagdo”.

Numa politica de manutencao deve constar (Raposo, 2010):

Requisitos da politica de manutengio;

Objetivos e a estratégia de manutencio a serem adotados;

Ambito de aplicacio da politica;

Atribuicao da responsabilidade pela implementagdo dos varios requisitos;
Meétodos de revisdo da politica de manutengdo;

Pese embora, em Lee et al. (2009), enuncia-se os cinco componentes de uma politica de manutencgio:

Periodo de tempo de manutengdo, para o seu uso corrente;

e Exigéncias da vida dos edificios, suas instalacdes e servigos;

¢ A norma pela qual a manutencéo que o edificio e seus servigos devem ser mantidos;

Tempo de reacdo necessdrio entre a ocorréncia de um defeito e a respetiva resposta pela
manutengao;

¢ Os requisitos legais que deverdo ser considerados.

2.4.2 ESTRATEGIAS DE MANUTENGAO

A exigéncia de adequadas estratégias de manutencdo “permite precisar os momentos de intervengdo
durante a vida util do elemento”, tendo em conta a otimiza¢do de custos e recursos. Apesar de que,
consoante o edificio e do seu uso, sdo necessdrias diferentes abordagens, existem denominadores
comuns a qualquer estratégia de manutencdo: saide e seguranca, desempenho, valor e qualidade (Lee
et al., 2009).

A norma NP 13306 (IPQ, 2010) defende que uma estratégia de manutengdo deve ser definida de acordo
com trés critérios fundamentais:

e “Assegurar a disponibilidade do bem para a fungdo requerida a custos 6timos”;
e “Considerar os requisitos de seguranca relativos ao bem e ao pessoal da manutencdo e operagdo
e, quando necessario, ter em conta o impacto ambiental”;
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e “Melhorar a durabilidade do bem e/ou qualidade do produto ou do servigo fornecido, tendo em
conta os custos, se necessario”.

Existem trés estratégias distintas de manuteng¢ao, apresentadas na Figura 7:

Manutengdo Manutengdo
Planeada __ | Estratégiasde ndo-planeada
- Manutencdo -
Preventiva Corretiva
Manutengao
Integrada

Figura 6 - Estratégias de Manutengao, adaptado de (Lopes, 2005;
Rocha, 2014)

A Manutencao Preventiva, também designada por diversos autores como manutencdo pré-ativa,
caracteriza-se pela intervencdo antes da ocorréncia de anomalias, denominado fendémenos pré-
patoldgicos e, por ser de cardcter preventivo, corrige os defeitos do elemento construtivo prevenindo o
decaimento de desempenho das exigé€ncias requeridas para o mesmo.

Este tipo de estratégia tem a capacidade de planear as operagdes de manutencio e custos, o que evita a
execucdo de trabalhos ndo previstos. Do ponto de vista do utilizador, € o que traz mais satisfacao, uma
vez que atua antes da ocorréncia de problemas, otimizando custos e recursos. Por outro lado, este tipo
de manuteng¢do tem de ser implementada desde a fase de projeto, carecendo de atualiza¢do constante e
controlo rigoroso (Flores, 2002b). Também em Horner et al. (1997) menciona-se que a manutengdo
preventiva € realizada nio tendo em conta o estado dos elementos construtivos. Consequentemente,
ocorrem uma série de atividades desnecessdrias, uma vez que repetidamente os elementos construtivos
estdo em condicdes de operacionalidade 6timas, nao carecendo naquele periodo de intervengdo. Afirma
também que pode ocorrer que o elemento construtivo fique em pior condi¢do do que a anterior a
intervencdo, uma vez que pode ocorrer erro humano decorrente dessa operagdo de manutencio.

No entanto a autora Inés Flores-Colen defende que a manutengdo preventiva (ou pré-ativa, nome
adotado pela mesma) deve ser parte integrante do processo de elaboracido de um empreendimento, desde
a fase de promocdo, planeamento, concecdo e projeto, fabrico, execucdo e até finalmente a fase de
utilizac@o (Flores-Colen, 2003).

O planeamento dos processos de manutengao € realizado de trés formas distintas: preventiva, (designada
por sistemadtica), preditiva, (também definida como condicionada), e de melhoramento (Flores, 2002b;
Rocha, 2014). A manutencio sistemdtica atende ao planeamento e periodos fixos de intervengdo, que
reduz trabalhos extraordinarios e a interferéncia com uso normal do edificio. A manutenc¢fo preditiva
atua em func¢do da anélise dos diversos elementos, planeando inspecdes e ndo atividades a executar. Por
fim, a manuten¢do de melhoramento executa atividades que melhoram a condi¢do inicial do elemento,
podendo ocorrer a modificacdo dos mesmos (Flores, 2002b).

Quanto ao controlo de custos, em Au-Yong et al. (2016) pode ler-se que a introducdo e implementagdo
de medidas de manutengdo preventivas é altamente recomendado para resolver o problema dos altos
custos de manutengao.
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A Manutencao Corretiva age no ambito da reparacdo de anomalias, isto €, o elemento construtivo é
apenas reparado quando o seu estado de degradacdo ndo permite o desempenho para o qual foi
idealizado. Trata de uma abordagem que acarreta mais custos, “ainda que, a curto prazo, pareca menos
onerosa. A minimizacdo destes custos passa necessariamente pela implementacdo de procedimentos
técnicos, apoiados em fichas de diagndstico que permitam obter respostas rdpidas de solugdo para as
anomalias dos elementos”, afirma-se em Flores (2002b). No ano de 2005, Tiago Lopes afirma que este
tipo de manutencao € o mais utilizado em Portugal, pois ndo é usual recorrer a manutengdes periddicas
dos edificios (Lopes, 2005). O mesmo autor diz também que a aplicacdo desta estratégia apresenta
algumas dificuldades, uma vez que algumas situacdes detetadas nao terem sido previstas, acaba por
dificultar as a¢des de intervencao, podendo mesmo agravar-se em situacdes de caracter urgente; o facto
de ndo existir um processo de reclamacdo também provoca a degradacdo progressiva e intervengdes
tardias. Diz-se em Horner et al. (1997) que este tipo de manutengdo € adequada para elementos nao
significativos e elementos que, sendo de grande utilidade, ndo possam ser monitorizados e cujo custo de
implementacio de manutengdo preventiva € mais dispendioso que a manutencdo corretiva. Também em
Fakhrudin et al. (2011) 1é-se que este tipo de manuten¢do envolve as reparagdes que mantém
equipamentos, utilidades e amenidades, servicos esses que devem estar diretamente ao dispor dos
utilizadores.

A Manutencao Integrada, tal como o nome evidencia, integra a manutengao preventiva, corretiva e o
sistema de gestdo integrado. Este tipo de manutenc¢do surge da necessidade de aplicar estratégias que
visem a reunir toda a informagdo. Um sistema integrado de manutencdo pretende identificar
interlocutores e decisores; tipificar solucdes, facilitando a sua andlise e respetiva resposta; padronizar
procedimentos de contratacdo e intervencdo e unificar as a¢des de registo, permitindo num ato nico,
preencher as bases de dados financeiras, tecnoldgicas (Rodrigues, 2016). Em Lopes (2005), “a
implementacdo de sistemas de gestdo no dmbito da manutengdo integrada permitira facilitar e agilizar
todo o processo de gestdo de manutencdo, reunindo toda a informagdo que muitas vezes se encontra
bastante dispersa, satisfazendo assim uma necessidade técnica e econémica”.

Em Taillandier et al. (2011) aborda-se o risco como forma de estabelecer uma estratégia de manutengdo,
ou seja, acham necessario utilizar um critério mais técnico para a tomada de decisdes: “uma das
principais vantagens da no¢do de risco oposta a nog¢do atual é a capacidade de ter em conta as
consequéncias, alids, exatamente com esse aspeto que o tomador de decisdes estd preocupado, a
possiveis consequéncias das suas escolhas. Comparando os riscos associados a uma situagdo que ndo
sdo tomadas medidas com os riscos associados as situacdes que se seguem a implementa¢do de uma
acdo, pode descrever-se o ganho potencial e, portanto, o interesse e a utilidade de uma agao”.

2.5. REABILITACAO DE EDIFiCIOS
2.5.1 CONCEITO

Conceptualmente, a Reabilitacdo “pode ser definida como uma intervencdo que se destina a dotar um
edificio de caracteristicas que tornem compativel o seu desempenho com exigéncias ou
condicionalismos atuais” (Torres, 2012). A reabilitagcdo pressupde reequacionar o desempenho de um
edificio, ou das suas solugdes construtivas, definindo as intervencdes adequadas a incrementacio do seu
desempenho (Rodrigues, 2016). Reabilitacdo € designada, em Aguiar et al. (1997), como “o conjunto
de acdes que visam solucionar as deficiéncias fisicas e as anomalias construtivas, ambientais e
funcionais de um edificio, acumuladas ao longo dos anos, ou alterar o seu original, procurando, ao
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mesmo tempo, uma modernizacdo e uma melhoria geral do imével — atualizando as suas instalagdes,
equipamentos e a organizacdo dos espacos existentes, melhorando o seu desempenho funcional e
tornando-o apto para o seu completo e atualizado reuso”.

Em Porto et al. (2010) reitera-se que o sucesso da Reabilitacdo de Edificios depende, além da qualidade
das especificacdes técnicas, pormenores construtivos, depende também da qualidade na execucdo, na
experiéncia e maestria dos executantes. Depreende-se que uma intervencdo de reabilitacdo pressupde a
requalificacdo do edificio, contribuindo para a melhoria das suas caracteristicas, pese embora um dos
seus principais objetivos deve ser a preservacao do edificio. “No caso da reabilitacdo de edificios € a
especificidade e o cardcter tnico de cada intervencio que importa analisar ”(Rodrigues et al., 2013).

2.5.2. ENQUADRAMENTO SOCIAL E ECONOMICO

Com o decaimento no ricio de constru¢do nova na maior parte dos paises desenvolvidos e o aumento
dos trabalhos de reabilitacdo criaram o impeto necessdrio para o aparecimento de maior investigacao
acerca da conservacdo e da degradacio dos edificios e seus elementos (Paulo et al., 2014). As obras de
reabilitacdo representaram, em 2015, 33,4% do total de edificios concluidos e apesar da diminuicido do
nimero total de obras de reabilitagdo entre 2010 e 2015, verificou-se um crescimento sucessivo do peso
relativo deste tipo de obras, de 23,8% em 2010 para 33,4% em 2015 (INE, 2016). A figura seguinte
mostra os dados retirados da publicacao feita pelo INE:

23,8%

= 2010 = 2015
33,4%

Figura 7 - Peso das obras de reabilitagdo no total de edificios concluidos (INE, 2016)

Assim, com a inten¢@o de melhorar a performance dos edificios em todas as suas vertentes, a reabilitagao
centra-se, na sua grande parte, no patriménio construido e nas suas formas, componentes, e materiais
como potenciais recursos” (Roders et al., 2006). A reabilitacio de edificios antigos tem uma importancia
no que concerne a dar resposta a problemas especificos da sociedade, como resultado das mudangas ao
longo dos tempos, nas diferentes vertentes de intervengdo, desenvolvidas no campo da engenharia e
arquitetura (Carvalho et al., 2015).

Em Teixeira et al. (2015) declara-se que “um dos atuais desafios da reabilitacdo consiste na
implementacdo de estratégias de prevencdo e de manutencdo, que potenciem uma melhor gestdo dos
recursos (reduzindo custos a médio e longo prazo) e permitam prevenir riscos e danos, preservando a
autenticidade e integridade dos edificios, assegurando uma transmissao mais sustentavel dos mesmos as
geracdes futuras”.
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2.5.3.

A met
2016):

254

INTERVENGAO DE REABILITAGAO

odologia de intervencdes de reabilitacdo de edificios engloba os seguintes pontos (Rodrigues,

Anamnese — andlise e valorizacdo das fontes histéricas e documentacdo do edificio;
Levantamento/inspecdo — inventdrio do estado de desempenho dos diferentes sistemas do
edificio;

Diagnéstico — Justificagdo das anomalias através das causas que lhe ddo origem;

Projeto de Reabilitagdo — Especificacdo das intervencgdes;

Intervengdo experimental — testes de solugdes;

Intervencdo final — Trabalhos de reabilitacdo;

Controlo — Observacgdo da eficiéncia da reabilitacio;

LEGISLACAO APLICAVEL E PROGRAMAS DE INCENTIVO

A reabilitacio urbana é amplamente fomentada por organismos que almejam revitalizar as cidades. E o
caso do Instituto da Habitacdo e Reabilitacdo Urbana (IHRU), as Sociedades de Reabilitacdo Urbana

(SRU)

e a Direcdo Geral do Patriménio Cultura (DGPC), antigo Instituto de Gestdo do Patriménio

Arquiteténico e Arqueoldgico (IGESPAR).

No caso das SRU, estas ttm como missdo promover e conduzir a reabilitacio e reconversdo do
patriménio degradado, passando a responsabilidade dos processos de reabilitacdo para as autarquias,
recorrendo a fundos publicos (Porto Vivo). O IRHU procedeu a criacdo de programas de incentivo a
reabilitacdo urbana, tais como (Habitagao):

Programa Reabilitar para Arrendar —Surge da Lei 32/2012 de 14 de agosto, tem como propdsito
apoiar (financiamento e/ou comparticipagdo) a reabilitacdo de edificios que se destinem ao uso
maioritdrio de habitacdo, cujos fogos se destinem a arrendamento ao abrigo do novo regime de
renda apoiada ou renda condicionada.

Programa Reabilitar para Arrendar — Habitacdo Acessivel —Surge também da Lei 32/2012 de
14 de agosto, tem como propdsito apoiar (financiamento e/ou comparticipagcdo) a reabilitacdo
de edificios com idade igual ou superior a 30 anos, para fins habitacionais com regime de renda
controlada.

IFRRU 2020 (Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizacio Urbanas) -
Instrumento de financiamento de apoio a reabilitacdo urbana, incluindo a promogdo da
eficiéncia energética. O quadro de financiamento foi estabelecido na Resolucdo do Conselho de
Ministros n.° 84-0/2016 de 30 de dezembro.

Da legislagdo aplicavel a reabilitagdo urbana pode também evidenciar-se:
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RERU (Regime Excecional de Reabilitacio Urbana) - Regulado pelo DL 53/2014 de 8 de abril e

alterado pelo DL 194/2015 de 14 de setembro

RJRU (Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana) — Instituido pelo DL 307/2009 de 23 de outubro
e alterado pelo DL 136/2014 de 9 de setembro;

RJUE (Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificacdo) — Regulado pelo DL 555/99 de 16 de
dezembro, alterado e republicado pelo DL 136/2014 de 9 de setembro e alterado pelo DL214-
G/2015 de 2 de outubro;

NRAU (Novo Regime do Arrendamento Urbano) — Instituido pela Lei 31/2014 de 14 de agosto.


https://dre.pt/application/file/a/105661933
https://dre.pt/application/file/a/105661933
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2.6. AMANUTENCAO E A REABILITACAO

Pela observacdo da Figura 8, € evidente a diferenga entre conceitos. Se um por um lado a Manutengdo
tem por funcdo incrementar o desempenho do edificio até ao nivel inicial de desempenho do mesmo, a
Reabilitacdo permite que o edificio, apds a intervengdo, desempenhe as fungdes requeridas superiores
as iniciais (Ribeiro, 2016).

Aquando do diagnéstico de uma anomalia, tal como uma doenca, é necessdrio ponderar o tipo de
procedimento a adotar. Metaforicamente, a manuteng¢do € como um antibiotico que “ataca” a doenca e
repde a saide na pessoa. A Reabilitacdo € a cirurgia, o dltimo estdgio de tratamento. Muitas s@o as vezes
em que a opcdo de manter apenas disfarca a doenca do edificio, enquanto que a reabilitagcdo poderia
trazer uma nova vitalidade, superior a inicial do mesmo.

3

nivel de dEsEEmT I

Desempenho

Aumente de vida util

Tempo

Figura 8 - Figura ilustrativa da diferenca entre Manutencao e Reabilitagcdo, adaptado de (Rodrigues, 2016)

A manutengdo devera estar associada as solugdes de reabilitacdo, apesar de que o ato de reabilitagdo
seja muitas vezes privada do raciocinio necessdrio para o desempenho em servico das solucdes (Rocha
et al., 2016a), ou seja, aproximando o edificio da degradacdo prematura.

A Reabilitagdo é também relacionada com a Manuten¢do, nomeadamente no carater mais complexo que
a intervengdo de reabilitacdo integra, motivado por: “existéncia de constrangimentos dimensionais;
particularidade de utilizacdo de certas especificagdes; necessidade de repensar as tecnologias; cautela
acrescida na sele¢do de materiais e na sua compatibilidade com os existentes; garantir um caricter de
reversibilidade sempre que possivel e acessibilidade a maioria das evidéncias historicas do edificio”
(Rodrigues et al., 2013).

2.7. MANUAL DE SERVICO

O manual de servico € um documento onde esta reunido todo um conjunto de informag¢des destinadas a
garantir o comportamento em servico. Este Manual engloba um Manual de Manutencdo, usado pela
populacdo técnica, pelo gestor de manutencdo do edificio e o Manual de Utilizag¢do, direcionado ao
utilizador. Segundo Lopes (2005), além do plano de manuten¢do, o manual devera incluir um modelo
tipo de lista de elementos fonte de manuten¢do (EFM), ficha de inspecao, ficha de anomalia e ainda um
relatorio de inspecdo. A figura seguinte ilustra a organizacao de um Manual de Servigo:
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Manual de Servico

Manual de Manual de
Manutencao Utilizagdo
] | | T
Operagdes de Plano de .
« « . Ficha de
Manutenc¢ao Manutenc¢ao Procedimentos -
S s Reclamagdo
de Utilizagao .
técnica

Inspegao

Limpeza Planeamento
Pré-agdo E> das
Corregao operagodes

Substituicao

I
Figura 9 - Organizacao de Manual de Servico, adaptado de Lopes (2005)

Nos edificios industriais, a existéncia de um manual de manutencdo e utilizagdo nem sequer é posta em
causa, uma vez que as exigéncias legais impdem a sua existéncia (Leite, 2009).

A importancia da implementa¢do de um Manual de Manutencio e de Utilizacdo € evidenciada pelo que
€ dito em Flores-Colen et al. (2004) no qual se considera que os “erros mais frequentes associados a
utilizagdo e manutengdo de edificios correntes resultam, na sua maioria, do uso indevido, de deficientes
intervencdes ou da auséncia de manuteng¢ao”. Além disso, é necessario considerar, além do sucesso de
implementacdo deste manual estende a vida util do edificio, também garante a satisfacdo dos que o
ocupam. As pessoas sao o ativo mais importante de qualquer organizacdo. A manutencdo e valorizacio
dos seus ambientes de trabalho merecem toda a atengdo (Lind et al., 2012).

2.7.1. MANUAL DE MANUTENGAO

O Manual de Manutencao deverd ser elaborado em fases distintas, consoante o tipo de edificio. Para
edificios novos, o Manual deve ser elaborado na fase de projeto e para edificios existentes, a partir da
avaliacdo do estado de degradacdo do mesmo, carecendo de atualizacio continua, ao longo da vida til
do edificio (Lopes, 2005).

Afirma-se em Lopes (2005) que o manual “servird, além do mais, de apoio a gestdo do edificio, que
normalmente € responsével pelo controlo do desempenho do edificio, promovendo a¢des de intervencdo
para a resolugdo de problemas e a correcdo do desempenho ou das condigdes de utilizagdo”.

Além das caracteristicas descritas, o manual devera conter (Falorca, 2004; Ribeiro, 2016): caracteristicas
construtivas, componentes e elementos do edificio; lista dos materiais aplicados e equipamentos
instalados; lista dos eventuais stocks a manter, para futuras reparagdes; o ritmo de rotinas de inspecao
conforme o plano estabelecido previamente, esclarecendo quais os componentes e elementos a
inspecionar; informacdes sobre os fornecedores dos componentes, elementos, instalacdes e sistemas, de
modo a que se possa contactar, caso seja necessario.
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O manual de manutencio de edificios “devera contemplar, consoante a especificidade de cada caso, os
seguintes aspetos, entre outros: identificacio do imével, cadastro de intervencdes anteriores,
caracterizacdo construtiva, identificacdo de anomalias frequentes ou em curso, programacao das agdes
de manutenc¢do a realizar, 1&-se em Teixeira et al. (2015). Diz o mesmo autor que “a elabora¢do do
manual de manutengdo permitird contribuir para a consolida¢do de uma metodologia de intervencdo que
integra todas as fases relevantes, designadamente, inspecao e diagnéstico, projeto, obra e manutengao”.

A autora Teresa Ferreira defende uma metodologia com uma fase instrutéria, na qual se criam bases de
dados, seguindo-se a programacdo e elabora¢do de manuais, implementacdo dos mesmos e, por fim,
realizar um balanco e atualizagdo dos mesmos (Ferreira, 2012).

2.7.2. MANUAL DE UTILIZACAO

Este manual integra a informacao necessdria para o correto uso do edificio, otimizando a durabilidade e
desempenho do mesmo. Deve conter as caracteristicas relevantes do edificio, nomeadamente
informacao referente a materiais e fornecedores, direitos e deveres dos utentes, precaugdes prescri¢oes
e proibi¢des na utilizagdo dos espacos. Estes trés dltimos campos designam-se por condigdes de
utilizac@o e, a par destes, integra-se a ficha de reclamacdo técnica, que reporta para operacdes de
manutengao.

2.7.3. PLANO DE MANUTENGAO

Segundo o que se pode observar em Silva et al. (2009), um plano de manutencdo é um conjunto de
especificacdes projetadas para acdes de preservacdo, devendo comecar na fase de projeto, tendo uma
atualizacdo dinamica até a fase de exploracdo. Contém instrumentos de apoio para as entidades gestoras
do edificio, cujo principal objetivo € monitorizar o desempenho das solugcdes dos construtivas dos
elementos ou componentes, com uma constante corre¢do das condi¢des das operacdes de manutengao.

Um plano de manutencdo é gerado de acordo com as solucdes construtivas adotadas, contendo o
cronograma de toda a manutencdo, recursos técnicos e humanos, custos, disposi¢des regulamentares,
requisitos para certificacdo de produtos, pessoal ou entidades e ainda as condi¢cdes de contratacdo de
manutencio (Raposo, 2010). Pode dizer-se que apesar de cada Plano de Manutencdo estar associado a
construgdes especificas, devem existir linhas gerais comuns presentes no Manual de Manutengio
(Tavares et al., 2011). De salientar que a acompanhar este documento deve estar o cadastro e deve ser
elaborado em funcdo deste (Rocha, 2014).

A defini¢do do conceito de Plano de Manutencdo pode ser encontrada na norma NP EN 13306 (IPQ,
2010), onde se pode ler: “conjunto estruturado de tarefas que compreendem as atividades, os
procedimentos, os recursos e a duragao necessaria para executar a manuten¢do”. Também a norma EN
15331 menciona que o plano de manutencdo é a principal, ferramenta de gestdo das atividades de
manutencio; planeia intervengdes ao longo do tempo, identificando e alocando os recursos necessarios
para a implementacgao de estratégias pré-determinadas pelo proprietario, tendo em conta as necessidades
do utilizador (CEN, 2011). Na mesma norma afirma-se que o objetivo € otimizar a disponibilidade do
edificio, tanto como um todo, como cada um dos seus elementos, determinando o tipo de manutenc¢do a
aplicar e a frequéncia das intervengoes.

Em Flores-Colen et al. (2009) afirma-se que a detecdo de anomalias inesperadas em fases iniciais tem
uma contribuicao crucial para calibracdo de um plano de manutenc¢do preparada em fase de projeto e o
planeamento de ag¢des preventivas ou corretivas.
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Um Plano de Manutencdo deve ser dividido em trés partes distintas. Sdo elas: Manuteng¢do Preventiva,
Gestdo da vida ttil e Manutencao Corretiva (Rodrigues, 2001).

A manutencdo preventiva, como referido anteriormente, remete para rotinas de inspecdo e observacao
de fendmenos pré-patoldgicos, sendo a intervencdo condicionada pelos resultados das inspecdes. As
operacdes preventivas estdo destinadas “a aumentar a fiabilidade e a operacionalidade dos diversos
elementos/equipamentos/componentes, que constituem os edificios”.

A Gestio da Vida Util atua com o propésito de estabelecer procedimentos “para atuar antevendo-se a
necessidade de substituicdo de componentes motivada pelo fim de vida util”. Esta gestdo visa identificar
“a necessidade de reposi¢cdo de componentes motivada pelo fim da vida util ou que os dados de
comportamento desse componente, noutras situagdes, permitam antever potenciais patologias”.

A Manutengao corretiva, também supramencionado, destina-se a reparar as patologias detetadas e prever
“defeitos cujo conhecimento podemos antever apds sintomas de pré-patologia”.

Segundo a autora Claudia Leite (Leite, 2009), um Plano de Manuten¢@o deve contemplar os seguintes
aspetos:

e Determinar vida util de cada elemento construtivo;

o Definir niveis de qualidade minima;

¢ Definir anomalias relevantes, causas possiveis e mecanismos de degradacio;

e Prever e definir os sintomas de pré-patologia;

e Definir sistema de selecdo de operacdo de manutengao;

e Estabelecer rotinas de inspecao;

o Definir estratégias de atuacio;

e Anidlise de registos histéricos e comparacdo com registos de comportamentos de outras
experiéncias;

o Registos de custos de operagdes;

e Registos de todas as intervengdes e gestdo de informacao;

e Recomendagdes técnicas de produtos e solucdes.

A autora Patricia Rocha (Rocha, 2014) refere a norma ISO 15686-1 (ISO, 2011), que salienta a
importancia da existéncia de um Plano de Manutencdo, realgcando as agdes de manutengdo que podem
de forma razoavel ser antecipadas, e que devem ser tidas em conta no planeamento da vida ttil de um
edificio.

Por fim, em Soares (2012) afirma-se que “para a correta aplica¢do de planos de manutengdo, devera
existir em cada edificio um responsdvel pela sua conservacao e que se encarregue da gestdo do plano de
manutencio, garantindo a sua execu¢do, acompanhando todas as acdes e elaborando os respetivos
registos e relatorios”. Diz também que “nesta atividade de gestdo, deve incluir-se a coordenacdo de todos
os meios humanos e técnicos e o controlo financeiro”.

2.8. ANALISE DAS PRINCIPAIS REFERENCIAS

Entende-se dar destaque as referéncias que se consideram terem sido a base para o desenvolvimento
desta dissertacdo. Assim, o presente capitulo termina com uma breve descri¢do da bibliografia analisada,
bem como uma andlise estatistica das referéncias bibliogréficas, sendo evidente que o tema da
Manutengio de Edificios tem merecido atencdo tanto de investigadores como de entidades publicas.
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2.8.1. ARTIGOS CIENTIFICOS

Os artigos cientificos sdo a fonte mais rica de informacéo, pois € nestas publicagdes que se inicia o ciclo
da informacao cientifica. Os artigos mencionados ao longo do documento sdo, na perspetiva da autora,
dos que mais informacdo relevante continham para o desenvolvimento do mesmo.

Dos artigos pesquisados, podem destacar-se 0s seguintes artigos:

Building maintenance strategy: a new management approach” (Horner et al., 1997) — Neste documento
os autores falam da pressdo crescente de prolongar a vida util de um edificio sem comprometer os
objetivos da manutencio e o interesse deste aspeto nos métodos de gestdo integrada da manutencao.
Desenvolvem uma nova abordagem para selecionar estratégias de manutencido adequada, na qual de
determinam as consequéncias da falha de cada elemento e determinar uma estratégia adequada para cada
um. Defendem também uma abordagem para a adequada gestdo da manutencdo dos edificios.

Estratégias de Manutencdo em Fachadas de Edificios (Flores, 2002b) — Tal como o titulo indica, sao
abordadas estratégias, metodologias que permitem identificar os principais pardmetros para cada tipo de
estratégia, por forma a uniformizar procedimentos e conceitos. Sistematiza as diferentes estratégias de
manutencio, tendo em conta a especificidade prépria da manutencido dos revestimentos das fachadas.

A model plan for buildings maintenance with application in the performance analysis of a composite
facade cover (Silva et al., 2009) — Aborda os resultados de um plano-modelo, designado PIMEC,
desenvolvido na Universidade de Coimbra, e que se traduz num plano de manutengéo e inspecao que
foi desenvolvido usando métodos comuns da manutencdo de edificios, é aplicado ao sistema ETICS
(External Thermal Insulation Composite System). Este artigo explica o conteido de algumas fases
importantes e a sua aplicabilidade ao ETICS.

Discussion of criteria for prioritization of predictive maintenance of building facades: Survey of 30
experts (Flores-Colen et al., 2009) — Este artigo discute um conjunto de 17 critérios para apoiar a escolha
de manutencao para fachadas de edificios, através de trés pontos de vista: performance fisica, risco e
custos. A definicdo destes critérios é bastante limitada devido a diversos intervenientes, cada um com a
sua perspetiva de desempenho e necessidades de manutencao.

Method and tools for building maintenance plan arbitration (Taillandier et al., 2011) — Os autores
tentam neste documento apresentar um método e as ferramentas associadas para elaborar um plano de
manutencio de edificios, considerando a complexidade da facility management, apresentando a nogao
de risco para lidar com esta complexidade. Este método foi aplicado numa empresa Francesa e os
resultados desta aplicacdo foram bastante benéficos.

Research measurement of knowledge advances in building maintenance issues (Falorca et al., 2014) —
Este artigo aborda o progresso do conhecimento da Manutencao de Edificios, bem como verificar o
crescimento de toda a literatura acerca do tema. Este tipo de artigos vem condensar o que j4 se conhece
acerca da temdtica em estudo, bem como dar a conhecer a principal bibliografia e a evolu¢do do
conhecimento.

Rehabilitation of renders of old buildings in Portugal: Survey, supporting methodology proposal and
case study (Carvalho et al., 2015) — Este artigo apresenta uma metodologia de suporte aos projetos de
reabilitacdo de edificios antigos em Portugal. Foram entdo considerados os principais tipos de aspetos
e intervenientes a integrar na proposta. Foi realizado um inquérito aos profissionais ligados a
reabilitacdo, um estudo de mercado de materiais e produtos disponiveis em Portugal e ainda uma
proposta de metodologia a aplicar a um caso de estudo.
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State-of-the-Art Review of Building Inspection Systems (Ferraz et al., 2016) — Tal como o artigo
supramencionado, este documento faz uma breve revisio, neste caso do espectro da inspecdo de
edificios, apresentando alguns dos desafios que esta drea encara. Aborda a correta interpretacdo dos
defeitos, apoiada nos meios de diagndstico mais objetivos e adequados.

Maintenance as a Guarantee for Roofing Performance in Buildings with Heritage Value (Rocha et al.,
2016a) — este documento apresenta as dificuldades da ndo-inclusdo da manuten¢do aquando da
concepgio do edificio, e os instrumentos de suporte para o autor do projeto . E objetivo do artigo aplicar
uma metodologia orientadora para o processo arquiteténico que inclui a comparagdo da manutencio de
edificios com o comportamento em servigo, relativo a coberturas inclinadas.

Na figura seguinte (Figura 10) pode constatar-se que, além da variedade de revistas cientificas que
publicaram artigos acerca do tema do documento, pode observar-se também que a revista Journal of
Quality in Maintenance Engennering teve o maior nimero de artigos publicados.

Engineering, Construction and Architectural... 1
Construction and Building Materials 1
Journal of Xi'an University of Architecture and... 1
Buildings 2
Structure and Infrastructure Engineering 1
Property Management 1
Journal of Building Appraisal 2

Building and Environment s ]
Energy and Buildings o 1

Journal of Performance of Constructed Facilities 3
Structural Survey 3
Journal of Quality in Maintenance Eng 4
Journal of Facilities Management 2

Figura 10 - Organizacao da publicagédo de artigos nas diferentes fontes de informagéo

Tem também interesse para o leitor entender, de forma quantitativa a publicacdo de artigos cientificos
por ano. A figura seguinte mostra que, na amostra de artigos referenciados, o ano de 2016 € o que
apresenta mais publicacdes.

O B, N W b U1 O N

2 2
1 1 1 1
1997 2000 2007 2009 2010 2011 2012 2014 2016

Figura 11 - N.® de artigos publicados por ano

24



Desenvolvimento de Protdtipo de Manual de Servigo para Edificios Reabilitados

Ao longo da pesquisa, a autora encontrou alguns artigos que, pelo seu titulo, evidenciavam interesse
mas apds leitura, percebe-se que ndo continham informagdo conveniente para a investiga¢do. No
entanto, importa realizar um pequeno resumo do contetido desses artigos:

A systems thinking perspective of maintenance, operations, and process quality (Jambekar, 2000) — Este
artigo explicita o sucesso limitado na implementacdo de programas de melhoria, sugerindo o
relacionamento cliente de servigo de manutenc¢ao-fornecedor, no servigo da manutencio e suas operagoes.

Building Maintenance Management (Mann, 2007) — Este autor faz, com este artigo, um comentério acerca
do livro Building Management, de Barrie Chanter e Peter Swallow, nomeadamente dos principais
conteddos.

Minimizing Fluctuation of the Maintenance, Repair, and Rehabilitation Cost Profile of a Building (Kim
etal., 2016) - Aborda o modelo de otimizag@o que consiga minimizar a flutuacao do custo de operacdes
de manutencao regular e preventiva, reparagdes e reabilitacao.

Post-Occupancy Evaluation Data Support for Planning and Management of Building Maintenance
Plans (Pereira et al., 2016) - Este artigo propde um método POE (Avaliacdo pds-ocupacional), que se
foca na manutencao de edificio, sendo depois aplicado a dois diferentes tipos de edificios residenciais.

2.8.2. CONFERENCIAS, CONGRESSOS E SIMPOSIOS

Parte da informacdo encontrada passa pela aquela que é publicada em congressos e conferéncias. Segue-
se sintese das publicacdes retiradas destas fontes de informagao:

Congresso Nacional da Construgao 2001. Lisboa - Manutengdo em edificios correntes: estado actual
do conhecimento (Flores et al., 2001) — Neste documento os autores fazem realce ao estado de
conhecimento, a data, acerca da Manutencdo de edificios, bem como um enquadramento na Unido
Europeia, revisando as diretivas seguidas no resto da Europa.

3° ENCORE-Encontro sobre conservacao e reabilitacido de edificios. Lisboa - Planos de
Manutengdo Pro-activa em Edificios Recentes (Flores-Colen, 2003) — Neste documento explora-se
aspetos relacionados com a implementacao de planos de inspecdo e manutencio preventiva, que a autora
designa por Manutencdo Pré-ativa, em edificios recentes.

3° ENCORE-Encontro sobre conservaciao e reabilitacio de edificios. Lisboa - Andlise de
intervencdes em edificios de valor patrimonial da Regido Norte (Oliveira et al., 2003) — Este € um
documento que 4 partida parecia a autora de utilidade para o desenvolvimento deste capitulo, mas que
apos leitura, apesar da pertinéncia do assunto, ndo se enquadra nesta temdtica. Aborda o assunto da
preservacdo e reabilitacdo de edificios de valor patrimonial e o seu evidente aumento, explicitando por
isso as praticas realizadas neste campo.

Congresso Construcao 2012. Coimbra - Da Reabilitacdo a Manutengdo. Estudo de caso. (Ferreira,
2012) — A autora tem como objetivo, com esta comunicacdo, introduzir conceitos no campo da
manutencio, e aplicando um caso concreto, na Rota do Romanico.

PORTUGAL SB13. Guimaraes - Inspection and diagnosis: A contribution to modern buildings
sustainability (Amaral et al., 2013) - Nesta publicacdo é apresentado um estudo acerca da inspecdo e
diagnéstico de um edificio recente em Lisboa, apoiado na identificagdo e classificacdo de anomalias, as
suas causas, diagndstico e proposta de intervencdes associadas. E desenvolvido um método eficiente
para os objetivos da EU-20-20-20 e a reabilitacdo de edificios existentes.
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5. Conferéncia sobre Patologia e Reabilitacao de Edificios, PATORREB 2015. Porto - Contributos
para a Concepgdo de um Manual de Manutencdo da Casa Burguesa do Porto (Teixeira et al., 2015) -
Esta publicagao discute conceitos de prevencdo e manutengio, estratégias de divulgacio adotadas para
os diferentes intervenientes e também um modelo de organizagdo para conceber o manual, para a
especificidade do edificado.

CONPAT 2015. Lisboa - Planos de Manutencdo Pré-Activa da Envolvente de Edificios — (Flores-
Colen et al., 2015) - Aborda a manutencdo de fachadas e coberturas, através da implementacdo de
manutencdo pré-ativa.

2.8.3. TESES E DISSERTAGOES

As teses e dissertagdes foram também uma das grandes bases para o desenvolvimento deste documento.
Segue entdo uma lista das teses e dissertacdes donde se pode retirar informacao relevante:

Gestdo de edificios Modelo de simulacdo técnico-economica (Rodrigues, 2001) — Tese de Doutoramento
- Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto

Estratégias de Manutencdo - Elementos da Envolvente de Edificios Correntes (Flores, 2002a) —
Dissertacao de Mestrado — Instituto Superior Técnico

Modelo para plano de inspec¢do e manutencdo em edificios correntes (Falorca, 2004) — Faculdade de
Ciéncias e Tecnologia da Universidade de Coimbra

Fenomenos de pré-patologia em manutengdo de edificios aplicacdo ao revestimento ETICS (Lopes,
2005) — Dissertacdo de Mestrado — Faculdade Engenharia da Universidade do Porto

Estrutura de um plano de manutencdo de edificios habitacionais (Leite, 2009) — Dissertacdo de
Mestrado - Faculdade Engenharia da Universidade do Porto

Gestor de condominios residenciais contributo para a resposta as problemdticas dos edificios
multifamiliares (Brandao, 2009) — Dissertacdo de Mestrado - Faculdade de Engenharia da Universidade
do Porto

A Gestdo da atividade de Manutengdo em edificios piiblicos - (Raposo, 2010) — Tese de Doutoramento
- Instituto Superior Técnico e LNEC

A casa burguesa do Porto no séc. XXI. Didlogo entre o habitar contempordneo e a identidade dos
espacos interiores burgueses - (Costa, 2013) — Dissertagdo de Mestrado — Faculdade de Arquitectura da
Universidade do Porto

A manutengdo de edificios no processo de concecdo arquitetonica modelo de apoio a decisdo (Rocha,
2014) — Tese de Doutoramento — Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto

Apesar de estarem listadas as teses que, na perspetiva da autora, continham a informacao mais relevante
para este documento, existe o interesse em analisar a fonte de todas provas referenciadas.
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Universidade Fernando Pessoa 1
Faculdade de Ciéncias e Tecnologias da 1

Univerisade de Coimbra
Universidade de Evora ™ 1

Faculdade de Arquitectura da Universidade g
do Porto

Insituto Superior Técnico P

Faculdade de Engenharia da Universidade do T 15

Porto

Figura 12 - Origem das Dissertagoes e Teses consultadas

2.8.4. LIVROS E OUTRAS PUBLICAGOES

Este subcapitulo integra livros e outras publicacdes, para além daquelas que jid foram referidas,
apresentado assim uma breve lista de alguns documentos mais relevantes, pese embora que nem todos
os documentos listados foram referenciados neste capitulo:

Building Maintenance (Seeley, 1987)
Guido de apoio a reabilitacdo de edificios habitacionais (Aguiar et al., 1997)

Transformacdo e permanéncia na habitacdo portuense — A formas da casa nas formas da cidade
(Fernandes, 1999)

Manuel d'entretien a l'intention du personnel d'entretien et de garde - collectifs d'habitation (SCHL,
2003)

Manuais de manutengdo e utilizagdo (Rodrigues, 2006)
Building Maintenance Management (Chanter et al., 2007)”
Building maintenance (Wood, 2009)

Reabilitacdo de Edificios do Centro Histérico do Porto - Guia de Termos de Referéncia para o
Desempenho energético-Ambiental (Porto et al., 2010)

Método simplificado de diagndstico de anomalias em edificios (Abrantes et al., 2012)
Guia Prdtico da Habitacdo (edicdo revista e aumentada) (Juma et al., 2012)
Manual de Manutengdo de Edificios: Guia Prdtico (Prata, 2014)

Caderno de Sintese Tecnologica — Reflexdo sobre a Estratégia para a Reabilitacdo em Portugal (Pinto
etal., 2015)

Knowledge Management and Information Tools for Building Maintenance and Facility Management
(Talamo et al., 2015)

Maintenance as a Tool to Avoid Building Pathology—The Oporto Building Example (Rocha et al.,
2016Db)
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2.8.5 BIBLIOMETRIA

Neste tltimo subcapitulo € feita uma analise quantitativa das refer€ncias bibliograficas, mostrando a
variedade do tipo de publicagdes e a evolu¢do do conhecimento, por forma a estimar o crescimento da
literatura neste campo de investigacao.

A Figura 13 demonstra evolucdo cronolégica da informagéo referenciada, sendo que na amostra de
referéncias deste documento, sé a partir do ano 2000 existiu uma maior quantidade de documentos
publicados e o crescimento mais acentuado deu-se a partir de 2009.

1985 1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017

—@— Teses e Dissertagtes —@— Artigos Cientificos Outras publicagGes

Figura 13 - Evolucao cronoldgica (cumulativa) do conhecimento publicado no tema da dissertagcéo

A Figura 14 mostra a variedade de nacionalidade dos autores, denotando-se que na informagdo
referenciada existe uma larga evidéncia de autores Portugueses, seguindo-se depois autores da Malésia.
Inglaterra e Franca. De salientar que estes autores sdo referentes a todos os documentos referenciados,
incluindo artigos, teses e dissertacdes, publicagdes em congressos e ainda livros.
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M Bélgica
M Brasil
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Figura 14 - Nacionalidade dos autores referenciados
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Por fim, considera-se interessante demonstrar a quantidade de publicacdes, consoante a sua categoria.
Assim, na figura seguinte pode-se ver a quantificacdo de documentagdo citada por Artigos Cientificos,
Teses e Dissertacoes e ainda Outras publicacdes (livros, conferéncias e outros).

40

34
35

30

25 23 23

20

15

10

Artigos Cientificos Teses e Dissertagdes Outras publicagdes
Figura 15 - N.? de referéncias consoante a categoria

Das 80 referéncias bibliogréficas, excetuando-se normas, noticias e websites visitados, 23 sio referentes
a artigos, 23 s@o Teses e Dissertagdes e 34 referem-se a Outras publicacdes.
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3

FUNDAMENTACAO DA PROBLEMATICA

3.1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Justifica-se a integracdo de um capitulo dedicado a fundamentacdo da problemdtica do presente
documento uma vez que, realizando uma andlise de uma amostra de edificios, permite-se aferir qual o
papel da Manutengdo de Edificios na degradacdo prematura dos edificios reabilitados.

Poderia a Manutengao evitar, minorar ou ndo produzir qualquer efeito, quanto a degradagdo deste tipo
de edificios?

Para responder a questdo apresentada anteriormente foram visitados 3 edificios reabilitados, nos quais
foi realizado o levantamento fotogrifico de anomalias, posterior identificacdo e caracterizacdo das
mesmas. De seguida faz-se o diagndstico, recorrendo a medidas de inspecdo e, quando necessério, a
ensaios. Apods a obtencdo do diagndstico € possivel concluir de que modo a manutencio de edificios
poderia intervir no processo de degradacdo.

Interessa relembrar o conceito de edificio pds-reabilitado, mencionado no capitulo da Introdugdo. Sao
edificios que sdo sujeitos a grandes intervengdes de reabilitagdo. Podem, ou ndo, manter solugdes
construtivas originais e simultaneamente incluir novas tecnologias, tomando especificidades tnicas e
distintas, quer dos edificios antigos, quer dos edificios correntes. E assim uma mistura entre duas
tipologias de edificado e, por conseguinte, comporta operagdes de manutengdo tnicas, pois concretiza
uma assemblagem de duas tipologias de edificado, num s6.

Assim, este capitulo permite contrapor a importancia da Manutencdo de Edificios com a degradacdo
prematura dos edificios reabilitados, e a justifica¢do da criagdo de um Manual de Servigo especifico.

\Ie | !T i P ,,, .

Figura 16 - Planta de localizagao dos edificios analisados
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3.2. CONTEXTUALIZAGAO HISTORICA DO EDIFICADO

Importa contextualizar historicamente o edificado com o crescimento da cidade do Porto. Desta forma,
é percetivel o enquadramento das intervencgdes de reabilitacio com as solucdes originais e evidenciar o
casamento de solugdes centendrias com solugdes construtivas contemporaneas, contrastando as solugdes
agora descritas com as apresentadas no capitulo seguinte.

Segundo o que se pode observar em Fernandes (1999), a zona da Sé, ambito deste documento, encontra-
se no periodo mercantilista, periodo da cidade entre os séculos XV e XVIIL. Ao nivel de rés-do-chéo dos
edificios situam-se casas de comércio e, nos restantes pisos, entre 2 a 3, encontra-se habitagdo.

Os edificios sao contiguos, sendo por isso constituidos por paredes de meacdo e fachada principal e
fachada de tardoz (quando existe logradouro). Constituidas por alvenaria de granito ou em tabique
(normalmente em pisos superiores), nas paredes exteriores e, nas paredes interiores, somente em tabique.
As lajes s@o constituidas por vigas em madeira, e travadas por tarugos e os pavimentos assentam
diretamente na laje. A cobertura assume estrutura de suporte em madeira, apoiada nas paredes de meagéo
e o telhado revestido por telha ou chapa de zinco. A cobertura apresenta por vezes claraboias em ferro.
As escadas sdo constituidas por tabique e revestidas com tdbuas de madeira. A pedra e a madeira so os
materiais de constru¢do mais usados, sendo que a pedra é utilizada em elementos estruturais, como
paredes e fundagdes e a madeira, usada tanto em elementos estruturais como ndo estruturais, como o
soalho e caixilharias exteriores e interiores (Costa, 2013).

Figura 17 - Rua da Bainharia

3.3. IDENTIFICAGCAO DOS EDIFICIOS

Os edificios situam-se na cidade do Porto, na Unido das Freguesias de Cedofeita, Santo Ildefonso, Sé,
Miragaia, Sdo Nicolau e Vitéria, na Rua dos Pelames. A zona onde se localizam os edificios é designada
como Morro da Sé, caracteriza-se por conter grande parte da muralha Fernandina e por de grande parte
das habitagdes estarem encostadas e/ou assentadas no morro.

A zona, tal como toda a cidade, assenta sobre um maci¢o granitico, denominado de Granito do Porto.
As agressoes atmosféricas/ambientais ao longo dos séculos provocaram a degradacdo do granito, sendo
evidente na instabilidade das escarpas e também das patologias presentes nos edificios do Porto.
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Os edificios visitados foram objeto de intervencdo de reabilitagdo profunda em 2013, tendo sido
concluidos em 2015, e destinados a habitacdo, contendo TO, T1 T2 e T3. Nunca foram utilizados, até a
data deste documento, apesar de estarem inseridos no Programa de Reabilitagao Urbana para o Morro
da Sé. Para a caracterizagdo dos edificios, estes terdo a designacio de Edificios A, B e C.

>N,

e

Figura 18 - Vista das fachadas Figura 19 - Vista superior dos edificios (Porto Vivo, SRU)
principais dos edificios (Porto Vivo,
SRU)

3.4. CARACTERIZACAO DOS EDIFiCIOS

A intervencdo de reabilitacdo teve o cuidado de reaproveitar elementos que satisfazessem os requisitos
de integridade, salubridade e seguranca. A estrutura é constituida por lajes que foram executadas
optando pela solucdo de lajes aligeiradas de vigotas pré-esforcadas com abobadilhas ceramicas ou de
betdo, pontualmente auxiliadas por lajes macicas. As coberturas tém estrutura de suporte em madeira,
mas isoladas e impermeabilizadas com solucdes aplicadas a coberturas contemporaneas.

As paredes exteriores sao constituidas por diferentes solucdes, uma vez que existem paredes em
alvenaria de pedra reforcadas com betéo projetado e isoladas pelo interior, como existem igualmente
paredes em alvenaria de tijolo (vazado ou térmico), revestidas pelo exterior com sistema ETICS. As
varandas foram recuperadas, bem como as guardas. A constituicdo das paredes interiores ¢ varidvel
pois, consultadas as pecas desenhadas, pode perceber-se que as antigas paredes de meagdo em alvenaria
de pedra foram aproveitadas como paredes divisérias e novas paredes de tijolo e betdo foram
construidas.

Os pavimentos interiores sio revestidos a pavimento flutuante, com espuma polietileno, tendo como
base argamassa de regularizacdo e assentadas nas lajes de pavimento. Nas zonas comuns, 0 pavimento
¢é constituido por chapa xadrez ou betonilha afagada, argamassa de regularizacdo e betdo leve. Os
pavimentos exteriores t€m uma base em brita 25/40 argamassa seca, argamassa de forma com
pendente, argamassa de regularizacdo e betonilha afagada.

As caixas de escadas comuns sdo em betdo e a caixa de escadas interior dos fogos é em estrutura
metdlica. Os tetos sdo em gesso cartonado, contendo uma camada de polietileno projetado e caixa de
ar.
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Os vaos exteriores - Janelas — s@o do tipo batente, em madeira maciga, com janela superior fixa ou
basculante e também sem janela fixa superior e vidros duplos. As portas exteriores de sacada sdo
também do tipo batente, em madeira macica. As restantes portas exteriores sao portas de madeira macica
fixa, com vidro duplo. As portas de cada fracdo sdo do tipo madeira maciga ou portas corta-fogo E30C
e as portas principais dos edificios sdo em madeira macica. Existem ainda claraboias do tipo Velux, quer
para desenfumagem, quer para ventilagdo natural, situadas na cobertura e na prumada das caixas de
escada. Os elementos exteriores dos vaos foram restaurados e mantidos, como € caso das padieiras,
ombreiras, peitoris e soleiras. Os vaos interiores — Portas — s3o em MDF, com aro e guarnicdo em
madeira macica. Todas as caixilharias sdo em madeira, por imposi¢ao regulamentar.

Os edificios dispoem de painel solar e esquentador a gés natural. O abastecimento de agua ¢ garantido
recorrendo ao uso de tubos de PEAD (canalizacdes enterradas) e PPR (canalizagdes interiores de dgua
quente ou fria), tendo em conta o isolamento adequado para distribuicio e retorno de dgua quente. O
escoamento de aguas residuais domésticas e pluviais ¢ feito com recurso a tubos de PVC-U rigido
Série B, tubos PPR, tubo de PEAD a aplicar na conduta elevatdria enterrada e perfis tubulares em zinco
para aplicac@o em tubos de queda de dguas pluviais.

3.5. IDENTIFICAGAO DAS ANOMALIAS

Para uma visualizagdo mais intuitiva, as anomalias estdo listadas em quadro, com o cddigo
correspondente, caracteristicas, localizacio e a identificacdo da anomalia. A codificacdo da anomalia é
feita recorrendo a divisdo do edificio em EFM (Elementos Fonte de Manuten¢do), tendo cada
elemento/componente um cédigo associado.

A autora propde uma listagem adaptada ao edificio reabilitado, considerando que a lista genérica dos
EFM (Rodrigues, 2001) muito extensa e ndo realca os elementos-alvo de uma intervencdo de
reabilitagdo. O seguinte quadro mostra a divisdo dos edificios reabilitados em EFM, e a codificacdo
apresentada € utilizada na identificacdo das anomalias:

Quadro 2 - Lista elementos fonte de manutengao

Sistema Subsistema

1.1 Paramento

1. Paredes Exteriores 1.2. Revestimento

1.3 Varandas

2.1 Paramento
2. Paredes Interiores

2.2 Revestimento

3. Coberturas 3.1 Telhado

4. Tetos 4.1 Revestimento

5.1 Exteriores
5. Pavimentos

5.2 Interiores
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Quadro 3 - Lista elementos fonte de manutencao (continuagao)

Sistema Subsistema
6.Comunicagdes Verticais 6.1 Caixa de Escadas
7.1 Portas
7.Vaos Exteriores 7.2 Janelas

7.3 Claraboias

8.1 Portas

8.Vaos Interiores
8.2 Janelas

9.1 Rede Abastecimento Agua

9.2 Rede Esgotos

9. Instalagbes 9.3 Pegas sanitarias

9.4 Eletricidade

9.5 Gés

10.1 Equipamentos

10.2 SCI
10. Outros
10.3 Exaustdo/ventilagdo
10.4 Mobilidrio Fixo
Total — 10 Total — 24

Nas vistorias realizadas aos edificios foram observadas 10 (dez) anomalias, sendo que se encontraram
multiplas manifestacdes das mesmas. Assim, para ndo tornar a andlise repetitiva, a autora procedeu ao
registo das manifestacdes mais severas. As anomalias estdo apresentas em quadro (Quadro 3), onde se
apresenta a codificagcdo mencionada acima, a identificag@o resumida e uma descricao da manifestacao,
acompanhada de uma imagem ilustrativa.
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Quadro 4 - Identificacdo das anomalias

de tardoz

presenca de

fungos

Codificagdo Identificacdo Descrigdo Imagem
R/C do edificio B;
2.2. Parede divisoria Manchas de
Revestimento apartamento/zona bolores e
a. . g comum fungos e
interior de descolamento
parede interior Parede e rodapé do rodapé
do corredor
a1, R/C do edificio A Manchas
b. Revestimento Junto a janela do escuras de
do teto quarto bolor
Manchas
1.2. escuras de
Revestimento R/C do Edificio A bolor, presenca
c. interior de de auréolas
parede exterior Lavandaria definidas e
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Manchas de
humidade e

presenca de

79, bolores em
R/C do Edificio A torno da janela
Vao exterior - sala e no local de
Janela reforco
(separagdo
entre as duas
janelas)
2.1.
Revestimento Manchas de

R/C do Edificio A

interior da humidade em
parede de Sala toda a parede
meagao
8.1. R/C do EdificioB | Manchasde

Porta interior

Casa de banho

bolor em toda a

porta
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Quadro 5 - Identificacdo das anomalias (continuacgéo)

21 12 andar do
e : Edificio B Descolamento
Rodapé do rodapé
Quarto
2.1.
12 andar do
h. Revestimento Edificio B Fissura
interior de
Quarto

parede exterior
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Quadro 6 - Identificagdo das anomalias (continuagao)

) . 12 andar do Empolamento
.2. pavimento P
. - Edificio C do pavimento
interior
sala flutuante

61 Descolamento
' -L Entre 12 e 22 andar ~
i o do corddo de

Edificio C

Escada interior silicone

Nos quadros anteiores € evidente a persisténcia do aparecimento de anomalias relacionadas com a
humidade. A Figura 20 demonstra as dez manifestagdes anémalas observadas divididas por trés grupos
de anomalias, na qual se verifica a dominio das manifestacOes relacionadas com a Humidade,
comparativamente as pertencentes aos grupos Fissuras e Madeiras.

As anomalias pertencentes ao grupo Humidade ocorrem ao nivel do rés-do-chao e € de referir o intenso
cheiro dos bolores, presente principalmente nos fogos a este nivel.

Uma outra evidéncia sao as manifestacdes afins. Existem anomalias que aparentam ter o mesmo tipo de
comportamento que manifestacdes semelhantes, indiciando o mesmo mecanismo de causa-efeito. Tal é
claro nesta situag¢do, uma vez que os mesmos tipos de manifestacdes ocorrem em espacos contiguos.
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= Humidade
3 Madeiras

Fissuras

Total de anomalias: 10

Figura 20 - Anomalias analisadas por grupo

3.6. DIAGNOSTICO DAS ANOMALIAS

A elaboracdo do diagndstico é uma tarefa algo complexa, pois varia consoante a situacdo e cada caso é
um caso. Os passos essenciais de uma metodologia de diagnéstico sdo (Freitas et al., 2008; Oliveira,
2014):

1. Anélise da informacdo (escrita e desenhada): desenhos, especificacdes técnicas, histérico de
intervengoes;

2. Realizacdo de um inquérito: identificacdo dos fogos mais degradados, cardcter sistemadtico das
patologias, exigéncias dos utilizadores;

3. Visita ao edificio: exterior e interior;

4. Levantamento fotografico das anomalias;

5. Medidas/Ensaios in situ ou em laboratério;

6. Efetuar um conjunto de sondagens, que permitam caraterizar a composi¢ao de determinados

elementos construtivos, caso seja necessario.

No diagndstico das mesmas, a autora apoiou-se no livio Método Simplificado de Diagndstico de
Anomalias em Edificios, da autoria de Vitor Abrantes e Jorge Mendes da Silva. E um método matricial
que “parte” o edificio em zonas, elementos e componentes da construc¢do e as anomalias em 4 grupos.
A definicao da anomalia “passa pela selecdo progressiva de opgdes existentes, respetivamente reunidas
em grupos, que se apresenta, posicionados do geral para o particular, convergindo desta forma para a
obten¢do do diagndstico”.(Abrantes et al., 2012).

Para o diagnéstico dos diversos casos apresenta-se a solugdo de projeto, com o pormenor construtivo e
legenda, recolhido dos projetos originais. De seguida expde-se as medidas e sondagens realizadas,
nomeadamente ensaios, imagens e resultados dos mesmos. Finalmente tem-se o diagndstico, com as
causas provaveis para a ocorréncia de cada anomalia. Apresenta-se neste subcapitulo quadro sintese do
diagnéstico realizado e, por forma a ndo sobrecarregar a leitura, a autora decide apresentar apenas um
dos casos, com a metodologia de diagndstico utilizada, encontrando-se os restantes casos no Anexo 1.
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CASO B

SOLUCAO DE PROJETO

Laje estrutural
Estrutura portante

L3 de rocha 4]
Gesso cartonado

Figura 21 - Solugéo de projeto- Caso B (Porto Vivo, SRU)

MEDIDAS E SONDAGENS

Na andlise da anomalia marcaram-se 5 pontos de leitura, e procedeu-se a leitura dos valores de
humidade, apresentados abaixo. Conclui-se que o teto (naquela zona) se encontra himido. Recorrendo
ao modo Surface Temperature Probe IR, é possivel determinar o nivel de condensacdo. A temperatura
da superficie é de 11,8 °C e a temperatura P.O. € de 16,6°C. Salienta-se a ainda a existéncia de
dispositivos de admissdo de ar. Foi ainda utilizada a cAmara térmica, que mostra as diferencas de
temperatura, através da gradacdo de cor em torno do vao da janela, nomeadamente onde ocorre a
anomalia, junto ao teto.

Figura 22 - Pormenor da v-entilagéo do quarto Figura 23 - Ensaio
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Quadro 7 - Leituras do ensaio de tero de humidade - Caso B

Modo/n.2 leitura 1 2 3 4 5
Pin Mode 28 100 100 100 100
Pinless Mode 999 999 999 999 430

Figura 24 - Ensaio camara térmica - Caso B Figura 25 - Ensaio camara térmica — Caso B

CAUSA/DIAGNOSTICO

Os fungos e bolores presentes sdo resultantes do efeito de condensagdes superficiais. O fendmeno esta
relacionado com a reduzida renovacdo de ar, face a excessiva estanquidade dos caixilhos e poucos
dispositivos de ventilagdo. Também a reduzida insolag¢@o da fragdo, especificamente da zona de tardoz,
que esta a distanciada do Morro por um pogo inglés, contribui para o agravamento da situacio.

O quadro sintese denota a ocorréncia sistemdtica de causas das anomalias, nomeadamente ventilacio
insuficiente, humidade de construcdo e erro de execucdo. Conhecendo a histéria dos edificios
vistoriados, com cerca de 2 anos de existéncia e nunca utilizados, facilmente se justifica a repeticdo de
diagndsticos. Por outro lado, erros de execugdo sdo sistemdticos e denota-se essa evidéncia sabendo que
os trés edificios foram executados pelo mesmo empreiteiro.

Quadro 8 - Quadro sintese de diagnostico [Anexo 1]

Caso Medidas/Sondagens Causas

. CondensagGes superficiais resultante de ventilagdo
A Protimeter MMS2 . o
insuficiente

CondensagOes superficiais resultante de ventilagdo
B Protimeter MMS2 . .
insuficiente

. CondensagOes superficiais resultantes de erro de
C Protimeter MMS2 N
Concegao
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Quadro 9 - Quadro sintese de diagnostico [Anexo 1 (continuagao)

Caso Medidas/Sondagens Causas
. Condensagdes superficiais resultante de ventilagdo
D Protimeter MMS2 . .
insuficiente
. CondensagOes superficiais resultante de ventilagdo
E Protimeter MMS2 . . . -
insuficiente e/ou Humidade de construgdo
) Condensagbes superficiais resultante de ventilagdo
F Protimeter MMS2 . .
insuficiente
G Observagao visual Descolamento do rodapé devido a erro de execugdo
H Observacgao visual e Régua Variagao natural das dimensdes dos materiais
| Observagao visual Empolamento resultante de erro de execugao
J Observagao visual Empolamento resultante de erro de execugao

3.7. CONSIDERACOES FINAIS

Apés o diagnéstico das anomalias observadas no decorrer deste capitulo, percebe-se que parte destas
decorrem de implementacdo de solugdes contemporineas em elementos centendrios, como € o caso da
solucdo de paredes exteriores em pedra. A combinacdo de solucdes modernas com a preservacao de
elementos base do edificio e as condi¢des externas (escarpa do Morro) criam um conflito e permitem o
desenvolvimento de manifestacdes andmalas. Confirma-se a presenca de uma dualidade de
comportamentos anémalos em edificios antigos nao reabilitados e edificios com reabilitacdes profundas.

Entende-se que com uma intervencdo de reabilitacdo, o projetista queira dotar o edificio de niveis de
conforto superiores aos pré-existentes. No entanto, o projeto deve ser concebido acautelando a
possibilidade de ocorréncia de manifestacdes e verificando o comportamento das solu¢des preconizadas,
uma vez que erros nesta fase influenciam a durabilidade do edificio em fase de utiliza¢io. E neste aspeto
que a Manutencdo de Edificios assume um papel de elevada importancia. Pode observar-se que algumas
anomalias seriam minimizadas se certas opgdes em projeto fossem tomadas, para que anomalias
ocorrentes em fase de utilizagdo ndo assumissem proporgdes tdo gravosas (existéncia de caixa de ar,
p.e.). Como ator do processo construtivo, o agente da Manutenc¢ao pode e deve aferir observacdes sobre
o projeto, alertando em fase de Projeto para situacdes que podem despoletar anomalias em fase de
utilizag@o.

Por outro lado, os erros de execucio sdo também apontados como responsaveis pelo aparecimento de
manifestacdes, uma vez que a incorreta aplicacdo de materiais e execucao de tecnologias construtivas
se traduz no fracasso construtivo e no consequente surgimento de anomalias. Caso evidente é o
empolamento do pavimento flutuante ou ainda o acabamento da escada metélica. Neste caso, considera-
se que a manutengdo nao evitaria ou minimizaria o seu aparecimento podendo, no entanto, intervir para
0 ndo agravamento da manifestacdo andmala.
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A figura seguinte demonstra a influéncia da atuagdo da Manuten¢do de Edificios reabilitados na
degradacdo prematura. De acordo com a andlise feita, metade das anomalias sdo minoradas com a
atuacdo da manutencdo. Por outro lado, apenas 30% das anomalias ndo s@o afetas a atuacdo da
manutencio, ou seja, ndo se produz qualquer efeito quanto ao aparecimento da anomalia. Assim, sdo
2/3 das anomalias analisadas que poderiam ser minoradas ou evitadas, caso existissem meios de
manutengao.

= Evita o aparecimento da
anomalia

30%

= Minora ao parecimento da
anomalia

Nao produz qualquer
efeito quanto ao
aparecimento da anomalia

Figura 26 - Peso da atuagao da Manutencao em edificios reabilitados

Face aos aspetos mencionados, a atuacdo da Manutencdo em regime de inspecdo (durante as fases de
concec¢do, execugdo e utilizagdo do edificio) pode minorar o aparecimento de manifestagdes, uma vez
que a inspeg¢do periddica dos elementos poderia travar o processo de desenvolvimento de anomalias,
aquando da observacdo de fendémenos pré-patolégicos. Pode concluir-se que, de acordo com a amostra,
a problematica de base tem fundamento e € merecedora de desenvolvimento.
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4

CARACTERIZAGAO DO PARQUE EDIFICADO

4.1. INTRODUCAO

No Capitulo 4 apresenta-se as diferentes tipologias construtivas presentes no parque edificado, no
ambito do desenvolvimento desta dissertacdo. Tal caracterizacdo permite, no capitulo seguinte, elaborar
procedimentos de manutengdo adequados as solugdes que sdo preconizadas nos edificios estudados. De
acordo com a lista de EFM apresentada no Capitulo 3, so enumeradas as diferentes solugdes
construtivas implementadas em cada elemento.
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4.2. TIPIFICAGAO DOS ELEMENTOS FONTE DE MANUTENGAO (EFM)

No ambito deste documento, sdo apresentadas as solu¢des de reabilitagdo dos edificios do Programa de
Reabilitacdo Urbana do Morro da Sé, promovida pela Porto Vivo, SRU. Este programa envolve a
reabilitacdo de 10 operagdes, contabilizando a intervencdo em 29 edificios.

4.2.1. EFM - PAREDES EXTERIORES

As solugdes variam consoante o nivel de preservacdo dos edificios. Enquanto que em alguns casos foi
possivel recuperar paredes de fachada em alvenaria de granito, em outros casos foi necessario executar
paredes de raiz.

Em casos de reutilizacdo das paredes em pedra existentes, houve o cuidado de serem devidamente
consolidadas, grampeadas se necessario e tratamento de juntas com cal e saibro para posteriormente
serem pintadas e/ou ser aplicado um tratamento anti musgo. Adicionalmente, em alguns casos, e onde
existe presenca de isolamento térmico pelo interior, foi executada uma caixa de ar com meia cana, para
prevenir a entrada de d4gua nos elementos de revestimento, proveniente das paredes enterradas.

Por outro lado, e atendendo ao facto de que se pretendem acautelar o refor¢o de condigdes térmicas e
acusticas, foram implementadas solucdes de isolamento pelo exterior e pelo interior. Pela grande
variedade de solu¢des adotada, justifica-se a criagdo de um quadro sintese de solucdes, cujos desenhos
e imagens estdo apresentados no Anexo 2.

Quadro 10 - Resumo das solugbes adotadas EFM- Paredes Exteriores

Codigo da Solugdo Isolamento
Componente estrutural Revestimento
adotada térmico
Preenchimento
das juntas com
SPE1.1 Pelo interior Reboco
Cal e Saibro para
pintura
Alvenaria de
SPE1
granito Reforgo de
SPE1.2 Pelo interior Reboco
alvenaria de tijolo
Reforgo de betdo
SPE1.3 Pelo interior Pedra a vista
projetado
SPE2.1 Alvenaria de Tijolo vazado
SPE2 . Pelo exterior Sistema ETICS
SPE2.2 tijolo Tijolo Térmico
SPE3.1 Pelo interior Reboco
SPE3 Parede de betdo armado
SPE3.2 Pelo exterior Chapa zincada
SPE4 Estrutura metalica Pelo interior Chapa zincada
SPE5S Tabique Pelo exterior Reboco
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=

Figura 28 - Fachada principal Figura 29 - Fachada em tabique e parede
reaproveitada, em fase de construgao meeira a vista (Porto Vivo, SRU)

Abrangido por este elemento fonte de manuten¢do, temos ainda as varandas. Estas foram, sempre que
possivel, restauradas e aproveitadas € 0 mesmo se aplica ao gradeamento. Pontualmente existem casos
em que as varandas foram executadas de raiz, como se observa na Figura 29.

Figura 30 - Varanda em pedra restaurada

4.2.2. EFM - PAREDES INTERIORES

Tal como as paredes exteriores, este elemento fonte de manutengdo tem solugdes variadas. Nos casos
de emparcelamento, as paredes de meacdo foram aproveitadas e transformadas em paredes divisérias.
Apresenta-se novamente um quadro que resume as diferentes solucdes e cujos desenhos estdo
apresentados no Anexo 2.
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Quadro 11 - Resumo das solugdes adotadas EFM- Paredes Interiores

Cadigo da Solugdo :
Componente estrutural Revestimento
adotada
Gesso Cartonado
SPI1.1 Reforgo de betdo Reboco tradicional ou ceresitado
Alvenaria de Ceramico
SPI1
granito
Preenchimento
SPI1.2 das juntas com Cal Pedra a vista
e Saibro
Gesso cartonado
SPI2 Alvenaria de tijolo vazado Reboco tradicional ou ceresitado
Ceramico
Sistema de tabiques em estrutura
SPI3 metdlica - Dupla face de gesso Gesso cartonado
cartonado com isolamento
Gesso Cartonado
SPI4 Betdo Reboco tradicional ou ceresitado
Ceramico

4.2.3. EFM - COBERTURAS

Para este elemento fonte de manutencdo, a proforma de solucdo passa por estrutura de cobertura
inclinada, com desvao ndo util e revestida com telha ceramica, pese embora exista uma exce¢do. Na
maior parte das coberturas existiu a op¢ao de o projetista substituir a estrutura de suporte, mas mantendo
a solucdo original, refira-se a estrutura em madeira. Quanto a componente térmica, as solu¢des abaixo
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Figura 31 - Parede interior em alvenaria de granito a vista
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descritas incluem isolamento térmico sobre e sob a laje de teto e ainda isolamento aplicado sobre as
vertentes do telhado. O quadro apresenta as solugdes implementadas nas intervencdes de reabilitagdo
analisadas.

Quadro 12 - Resumo das solugdes adotadas EFM- Coberturas

Cddigo da Solugdo
Solugdo
adotada

Cobertura em desvao ndo util em painel sandwich, com estrutura de suporte em madeira
SC1

e revestimento a telha ceramica

Cobertura tradicional com desvdo ndo util, em placa de OSB, isolamento térmico, sub-
SC2

telha, ripas de plastico e telha, apoiado em estrutura de madeira

Cobertura tradicional com desvdo ndo util com placa de OSB, sub-telha, ripas de plastico
SC3 e telha, apoiado em estrutura de madeira e isolamento térmico colocado sob a laje de

teto.

Cobertura inclinada em estrutura metdlica, constituida por pegas de madeira, chapas
SC4

viroc, isolamento térmico e camada impermeabilizante e revestido em telha ceramica

Figura 32 - Execucgao de cobertura, mantendo a solugéo original (Porto Vivo, SRU)

4.2.4. EFM—-TEeTOS

Este elemento fonte de manutencdo tem, por norma, a mesma constituigdo. S@o tetos em gesso
cartonado, suportados por uma estrutura metélica fixada a laje (aligeirada ou estrutura metalica) e
preenchidos com isolamento térmico/actstico, com tratamento de juntas e respetivo barramento.

Nos tetos dos tltimos pisos, o teto € constituido pelo sistema tipo Knauf, com placas de gesso cartonado,
estrutura portante e 13 de rocha. Nos pisos intermédios, contém placas de gesso cartonado e estrutura
portante. No piso térreo é em tudo igual aos pisos intermédios, acrescentando a 1a de rocha. Nas zonas
comuns, o teto falso tem a mesma constituicao que dos fogos, com a diferenga de que as placas de gesso
sdo hidréfugas. Ja nos pisos intermédios, € revestido por gesso projetado.
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Quadro 13 - Resumo das solugdes adotadas EFM- Tetos

Cddigo da Solucao
Solugdo
adotada E
TF1 Teto falso com sistema Knauf (hidréfugo ou ndo)
TF2 Teto falso com painel de gesso cartonado (hidréfugo ou néo)

4.2.5. EFM - PAVIMENTOS

Os pavimentos exteriores tém apenas duas solucdes e semelhantes, variando a presenca de isolamento
térmico. J4 as solucdes dos pavimentos interiores sdo subdivididas consoante o piso (térreo/intermédio)
e consoante seja zona hiimida (compartimentos de servigo) ou zona seca (compartimentos principais).
Também por uma questdo de visualizacdo mais intuitiva, aglomera-se as diferentes solugdes, e os
desenhos e imagens respetivas podem ser observadas no Anexo 2.

Quadro 14 - Resumo das solugdes adotadas EFM- Pavimentos

Codigo da Solugdo
Solugdo
adotada
Constituida por betonilha afagada, rede eletrosoldada preenchida com argamassa de
PVE1 regularizagdo, isolamento XPS, manta geotéxtil, telas asfélticas, camada de forma em
pendente e ainda a base em brita
Constituida por betonilha afagada, rede eletrosoldada preenchida com argamassa de
PVE2
regularizagdo, camada de forma em pendente e ainda a base em brita
Pavimento interior em piso térreo, com revestimento de betonilha afagada, podendo ser,
PVI1
no entanto, revestida por pintura epdxi ou ceramico
Pavimento flutuante com espuma de polietileno, laje de inércia armada, isolante acustico
PVI2.1
e laje aligeirada
PVI2
Soalho em madeira, membrana impermeabilizante, placa OBS, isolamento acustico e
PVI2.2
estrutura de suporte em vigamento de madeira e estrutura metalica
Pavimento em mosaicos ceramicos, laje de inércia, isolamento acustico e camada de
PVI3
enchimento em betdo leve

4.2.6. EFM - COMUNICAGOES VERTICAIS

As caixas de escadas assumem duas solugdes diferentes, uma vez que existem caixa de escadas em zona
comum e escadas interiores.
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Quadro 15 - Resumo das solugbes adotadas EFM- Comunicagdes verticais

Cddigo da Solugdo
Solugdo
adotada
Betdo armado, podendo ser revestida com betonilha afagada, chapa xadrez ou ainda
Ccv1
manta de borracha pitonada preta
Ccv2.1 Escada em ferro com revestimento pitonado
Cv2
Cv2.2. Escada em ferro com degraus em madeira

Figura 33 - Escada em estrutura Figura 34 - Escadas em betao
metélica (Porto Vivo, SRU) armado

4.2.7. EFM - VAOS EXTERIORES

No que concerne aos vaos exteriores, estes sdo divididos em portas, janelas e claraboias. As portas
exteriores sdo em madeira macica em Kambala, podendo conter ou ndo vidro duplo e grelha metélica
em inox, existindo ainda portas de sacada com as mesmas caracteristicas. As janelas foram executadas
por modo a obedecer 2 traca original, substituindo vidros simples por vidros duplos (excetuando um
caso, no qual se manteve caixilharia em madeira com vidro simples), com portadas interiores em MDF.

As solugdes de janelas sdo diversas, existindo janelas de uma ou duas folhas de abrir, fixa ou pivotante.
Existem solugdes em guilhotina com apoios hidrdulicos e guilhotina falsa (Fig. 33), isto é, aparéncia
estética exterior da tradicional guilhotina, mas abrindo de forma batente, e ainda solugdes oscilo-batente
e simplesmente batente. Atente-se ao facto de que as padieiras, ombreiras, peitoris e soleiras sdo em
pedra, que foram restauradas, conservando-se as pecgas originais.

Quanto as claraboias, uma solugio tipo € aplicada na maioria das intervengdes de reabilitacdo. As mais
usuais sdo as claraboias de desenfumagem e ventilagdo natural (uma folha de abrir) do tipo VELUX,
existindo num caso uma claraboia em ferro, com o propdsito de manter a solugao original.
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Quadro 16 - Resumo das solugdes adotadas EFM- Vao Exterior

Codigo da
Solugédo Tipo de vidro Mobilidade Portada Abertura
Solugdo adotada
Duplo,
Porta exterior em madeira de
VEP1 guando Movel ndo aplicavel Batente
Kambala
existe
VEP2 Porta de sacada em madeira Duplo Fixa ou moével Batente
Duplo Batente
Fixa ou movel ( 5
quando sdo
Simples Em MDF, o
quando folhas moveis)
VEJ1 Janelas em madeira de Kambala .
existe batente na
folha inferior e
Duplo Movel
oscilante na
folha superior
VEC1.1. Desenfumagem
VEC1 VELUX
VEC1.2. Ventilagdo Natural

Vidro laminado e estrutura de
VEC2 Ventilagdo natural
ferro com tratamento galvanizado

Figura 35 - Pormenor da janela do tipo guilhotina Figura 36 — Claraboia em ferro e vidro laminado
"falsa" (Porto Vivo, SRU) (Porto Vivo, SRU)

4.2.8. EFM - VAOS INTERIORES

Tal como o EFM anterior, os vaos interiores sao divididos em portas e janelas. A dnica solucdo de
janelas interiores € semelhante a janelas exteriores, mas estas situam-se voltadas para um sagudo fechado
(Fig. 37).

Quanto as portas interiores, existem solu¢des em madeira maciga de Kambala ou em MDF, podendo ser
de 1 (uma) folha de abrir ou ainda de encartar. Quanto 4s portas de entrada dos fogos, existem casos que
sdo em madeira macica em Kambala e outras situacdes em que as portas estdo executadas em MDF de
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classe E30C. Nas zonas comuns e nas ligagdes entre patamares existem portas corta fogo executada em
folha de chapa de ago galvanizado e pintado a branco, com 1d de rocha. Para satisfazer requisitos
energéticos das caixilharias simples, existem ainda portas de correr em aluminio.

Quadro 17 - Resumo das solugdes adotadas EFM- Vao Interior

Codigo da Solugdo
Solugdo Tipo de vidro Abertura
adotada

VIP1 Madeira de Kambala n3do aplicavel Batente

Estrutura de favo com orla e contraplacado
VIP2 duplo De correr
folheado a madeira

VIP3 Porta corta fogo com revestimento em MDF ndo aplicavel Batente

VIP4 Madeira de Mogno ndo aplicavel Batente

Porta corta fogo em folha de chapa de ago
VIPS ndo aplicavel Batente
galvanizado

Batente
Oscilo-batente
Vi1 Janelas em madeira de Kambala Duplo
(quando s3o folhas

moveis)

Estrutura de favo com orla e contraplacado
Vi2 Duplo batente
folheado a madeira

Figura 37 — Janelas interiores

4.2.9. EFM - INSTALAGOES

Quanto as instalagdes, a solucdes descritas para cada EFM sd@o aplicadas em todos os edificios
intervencionados.

O Abastecimento de Agua, que compreende a distribuicdo de dgua quente e fria, tem inicio junto &
fachada do edificio, por derivagio da rede pblica existente. E instalado um contador totalizador, que
ficard alojado juntamente com as respetivas valvulas de corte e, em cada patamar de acesso as habitacdes
existe um armdrio idéntico com contador individual. S3o usados tubos PEAD em canalizacdes
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enterradas e PPR para canalizacdes interiores de 4dgua fria e 4gua quente (a canalizacio de agua quente
é isolada com espuma elastomérica). Cada tubagem tem acessorios associados tais como unides, t€s,
curvas, entre outros. A tubagem pode ser embebida (acautelando uma manga de protecao), suportada ou
entdo inserida em courettes.

Quanto a Rede de Esgotos, esta abrange a rede de drenagem de dguas residuais domésticas e rede de
drenagem de dguas pluviais. A drenagem de dguas residuais domésticas encaminha os esgotos dos pisos
elevados para serem recolhidos em caixas de pavimento, sendo depois conduzidos a tubos de queda.
Estes fazem a condugdo dos efluentes para camaras de visita interligadas por coletores enterrados. Os
esgotos que se originam ao nivel térreo s@o enviados para as cdmaras de visita por tampas de varejamento
nas caixas do pavimento. Toda esta rede de drenagem tem término nas cAmaras ramal de ligacdo, CRL,
encaminhando os esgotos para a rede publica. As tubagens utilizadas nas dguas residuais sdo em PVC-
U rigido, PPR e PEAD.

A rede de drenagem de dguas pluviais € feita através de encaminhamento gravitico para a rede publica.
Assim as 4guas da cobertura sdo encaminhadas por meio de caleiras, que recolhem as dguas e as
encaminham para tubos de queda, na fachada do edificio, terminado a dgua nas sarjetas existentes na
via publica, tal como as dguas que advém da drenagem fredtica superficial dos pisos térreos. Quando os
pavimentos térreos se encontram acima da cota da via, a 4gua serd encaminhada para um coletor
embebido na laje térrea e enviada para o tubo de queda ao nivel do rés-do-chdo, no qual 4s dguas s@o
descarregadas numa caleira, terminado o seu percurso na rede de drenagem de 4guas fredticas do
pavimento térreo, até ao arruamento.

As pecas sanitdrias utilizadas sdo da marca Valadares, com tampos de sanita em MDF lacados a branco,
torneiras também da mesma marca, com monocomandos e chuveiro manual. Existem ainda em todas as
casas-de-banho talheiros e porta rolos em INOX.

Quando as instalagdes elétricas, designada por Eletricidade, ¢ implementada de uma forma
generalizada nos edificios intervencionados. A instalagdo € feita através da rede de baixa tensdao da EDP,
a poténcia contratada para as habitacdes de 6,9 KVA (Monofdsica), para zonas comuns varia entre 17,25
KVA (Trifésica) e 3,45 KVA (Monofésica) e para as zonas comerciais assume valores entre 17,25 e
20,7 KVA (Trifasica). Quanto aos quadros, estes sdo do tipo capsulado em material isolante.

Na instalagdo de Gas, a alimentagdo ao edificio tem origem na rede exterior secunddria de distribuig¢do
de gés natural, em tubos de polietileno. Junto a entrada do edificio, da parte exterior, existem duas caixas
de corte geral. A rede de gds de cada fogo indica-se a partir dos respetivos médulos de contagem, em
armdrio préprio de contadores, no hall de entrada. Note-se que na entrada de cada fragdo existe uma
caixa de corte local. E garantida a ventilagdo natural do espago onde se encontram os dispositivos de
queima, através de grelhas ou outros orificios que permita ventilacdo permanente. Os dispositivos
associados sdo os esquentadores/caldeiras que tém que estar ligados a condutas de exaustio dos produtos
de combustdo para o exterior. A evacuagdo € feita tanto por condutas de exaustdo, chaminés ou
courettes.

4.2.10. EFM - OUTROS

A Seguranca contra incéndios (SCI) € aplicada a todos os edificios no ambito do documento. Visa
dotar os edificios dos meio necessdrios a protecdo dos utilizadores e das instalacdes, face ao risco de
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incéndio. Assim, s@o garantidas vias de acesso ao exterior, garante-se a resisténcia ao fogo dos diferentes

elementos de construcdo, minimizando risco de colapso e operagdes de combate ao incéndio.

Os Equipamentos dizem respeito a diferentes aparelhos e /ou elementos, nomeadamente:

Esquentadores — esquentador a gés natural, do tipo estanque e do tipo modulante, com igni¢do
eletrénica, com poténcia util de aquecimento de cerca 29 kW. O esquentador tipo é da marca
VULCANO, gama Sensor Plus WID 17;

Moédulo hidraulico solar — pré-montado de féabrica, concebido para ligagdo a um aparelho de
controlo externo. Em cada sistema solar serd instalado o MHS, cujo servigo € o de instalagdo
solar, com caudal de 360 1/h e altura manométrica de 6 m.c.a., da marca VULCANO;
Coletores solares — Com certificacio Certif e/ou Solar Keymark, sendo na versdo ajustada,
Warmsun FKC da marca Vulcano. A drea util de absorcéo é de 2,23 m?;

Deposito de AQS com simples serpentina — em cada fracao estd instalado um depésito do tipo
vertical, préprio para montagem no pavimento com uma serpentina concéntrica. Cuja
capacidade util € de cerca de 150 litros. Tal como os equipamentos anteriores, o depdsito é da
marca VULCANO;

Vaso de expansdo — com 40 litros de capacidade em projeto, sendo depois adequado a cada
caso. O vaso de expansdo solar é da marca ROCA;

Equipamentos de sistema de controlo;

Ascensores.

Os sistemas Exaustao/ventilacao, sdo sistemas-tipo, usados nos edificios estudados. Nas cozinhas a
extracdo de fumos € feita através de exaustores mecanicos, que ligam tubos flexiveis de aluminio as
condutas independentes para esse efeito, estando os tubos instalados em courettes. A ventilagdo das
casas de banho € feita por pequenos eletro-ventiladores murais, sendo controlado pelo interruptor de
iluminacdo do espago. As chaminés sdo de tramos duplo, do tipo tubos concéntricos, de
admissdo/exaustdo de gases de combustdo dos esquentadores e respetivo kit terminal de cobertura.

Por fim, o Mobiliario Fixo apresenta solucdes semelhantes em todos os projetos, com mdveis de
cozinha em melamina e bancadas de granito, recorrendo a massa tipo silicone para a sua aplicacdo. A
torneira misturadora € de bica giratéria da marca Valadares.
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S

PROPOSTA DE MODELO

5.1. CONSIDERACOES INICIAIS

Neste capitulo € proposto um modelo de Manual de Servigo, especifico a tipologia do edificio
reabilitado.

A tipificagdo dos EFM anteriormente realizada permite dar a conhecer as diversas solugdes utilizadas
nas intervengdes de reabilitacdo e facilita na elaboragdo do protétipo do Manual de Servigo. Este
incorpora o Manual de Manutenc¢ao, Manual de Utilizag¢do, acompanhado ainda do Plano de Manutengdo
e Cronograma Financeiro da Manuteng@o.

O parque edificado onde sera implementado o Manual de Servico assume uma relagdo contratual de
arrendamento de custo controlado, propondo assim a autora uma politica de manutencdo econémica,
que delegue responsabilidades entre senhorio e inquilinos. Pretende-se apelar ao sentido de apropriagao
e de cuidado do edificio, numa zona onde existe o estigma de que se € arrendado, ndo ha preocupacio
em cuidar e manter, pois isso € responsabilidade do senhorio. Este protétipo serd testado no Capitulo 6
— Caso de Estudo. A par refere-se que serd usada um estratégia de manutencao integrada, sendo que para
elementos novos aplica-se uma manutencdo preventiva e em elementos recuperados é feita uma
manutencio mais reativa.

5.2. MODELO PROPOSTO

A organizagdo dos contetidos vai dar forma a um documento, que engloba o Manual de Manutencio,
vocacionado para o uso técnico — Gestor do Edificio e o Manual de Utilizacdo elaborado para uso e
consulta do utente/utilizador do edificio. A par desta documentagdo, incorpora o Plano de Manutengao
e o Plano de custos. Apds a apresentacdo do modelo a ser implementado, procede-se a apresentacao dos
conteidos de manutengdo que sdo posteriormente aplicados a um caso de estudo.

Denomina-se este documento como DOMSER, Documento Orientador para Manual de Servigo de
Edificios Reabilitados. Este vai incorporar os procedimentos adequados para cada solucdo construtiva
analisada anteriormente que servirdo de base para implementacdo nos edificios. E indicado que este guia
seja aplicado desde a fase de projeto, pelo que foi documentado e fundamentado no Capitulo 3. De
seguida apresenta-se a estruturacdo do DOMSER, para que seja percetivel a sua organizagao:
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Plano de Custos ‘ ‘ Manual de Manutencdo | Manual de Utilizagdo ‘ ‘ Plano de Manuten¢do
\ \

Operagdes de Manutengdo

Meios

Duragdes

Periodicidades

—| Previsdo de custos ‘ | Condigdes de Utilizagdo

Figura 38 - Esquema organizacional do DOMSER

5.3. SISTEMATIZACAO DA MANUTENCAO

Atendendo a condic¢do de estado do elemento fonte de manutencdo, é possivel determinar a estratégia
mais adequada de manutencao, qual a sua periodicidade e quem ird proceder a sua aplicacdo. Enquanto
que existem casos que carecem de operacdes de manutencdo executadas por técnicos especializados,
outras situagdes podem ser entregues a responsabilidade dos utentes do edificio.

E por esta razio que se justifica a criacio de dois manuais distintos: Manual de Manutencio e Manual
de Utilizacdo. A metodologia da sistematizagdo inicia pela identificacdo do EFM, seguida da solugdo
construtiva adotada. Apresenta-se depois, para cada elemento, e para as diferentes operacdes de
manutencio, o periodo de ocorréncia, o modo de atuacdo, qual a entidade responsével pela sua execugdo
e o custo associado.

A periodicidade de cada operacdo € estabelecida de forma deterministica, recolhendo informacgado de
bibliografia diversa, como € o caso do Guia de Habita¢ao, editada pelo IRHU e documentos académicos,
devidamente referenciados e também decorrente do bom-senso da autora. No entanto, estes prazos
devem ser atualizados e adaptados 4s diferentes operagdes. O custo de cada operagdo foi estimado,
considerando a complexidade e teor técnico de cada procedimento. Compreendem custo de mao-de-
obra, equipamentos e materiais e trata-se de uma estimativa que serve de orientagdo para posterior
previsdo de custos.

Nao ¢ propésito deste trabalho a sistematizacdo da manutengdo de todos os EFM, logo apresenta-se
apenas a estruturac@o da sistematizacdo que serve de mote a criacdo do documento protdtipo. A titulo
de exemplo aplica-se a uma porta de entrada tipo:
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Quadro 18 - Sistematizacao da manutencao

Modo de Entidade
EFM Solugdo Adotada Operagdo Periodicidade Custo
atuagdo responsavel
Inspegdo
Limpeza
Pré-agdo
Corregdo

Substituicdo

Precaugdes
Condigdes
de PrescrigBes
Utilizagdo L
Proibicdes

Quadro 19 - Sistematizagdo da manutengéo - exemplo

Entidade
EFM Solugdo Adotada Operagdo Modo de atuagdo Periodicidade Custo
responsavel
lubrificagdo ferragens 1lano Utente -€
envernizamento
7. VEP1 Pré-aco renovagéio da 20.00
vedacdo e dos aros 15 anos Técnico
€/UN
com a fachada
pintura

5.4. MANUAL DE MANUTENCAO

Neste manual estdo presentes todas operagdes de manutengao que requerem um profissional qualificado
para a sua execucdo. Expde-se os contetidos de manutencdo que servem de base para aplicagdo a um
determinado edificio, no &mbito da dissertacdo em desenvolvimento. Adicionalmente apresentam-se
anomalias que sdo frequentes para cada EFM, por forma a precaver o utilizador deste documento para
fendmenos que indiciem a ocorréncia de anomalias. No Capitulo 6 sdo aplicados estes contetidos a um
caso que serve como prova de conceito.

Um outro ponto a referir-se é a operacdo de Inspec¢do. Na perspetiva da autora, cada EFM apresenta
diferentes prioridades de inspegdo, sendo veja-se: uma janela €, a partida utilizada todos os dias, tendo
por isso um controlo funcional muito superior do que, por exemplo, uma cobertura. Nao se justifica um
controlo de inspecdo tao prioritdrio num EFM em que o préprio uso e manuseamento permite alertar
para uma possivel inspecdo, antes ou depois da periodicidade estipulada, face a um EFM em que apenas
em operacdes de manutencdo € possivel controlar a sua funcionalidade e seguranca. Por esta razo,
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considera-se a Inspecdo com periodos definidos, pese embora possam ser discutiveis e passiveis de
sofrerem alteragOes consoante a sua utiliza¢do e decorrer da vida util do edificio.

Também as operagdes de correcdo e substituicio merecem atengdo, no sentido em que sdo apresentadas
em anexo fichas que reportam a resolugdo de anomalias, quer de corregdo e de substituicdo, no ambito
da manutenc¢do. Todas as operacdes que reportem para a reabilitacdo de solucdes ndo serdo apresentadas,
por ndo se encontrarem no ambito do documento. Estas fichas apresentam as anomalias mais frequentes
por cada EFM, o procedimento a executar, de uma forma técnica, mas generalizada, e ainda a
probabilidade de ocorréncia das corre¢des e substituicdes. Estas probabilidades sdo generalistas e
calculadas deterministicamente. Estes contetidos podem ser consultados no Anexo 3.

No entanto, para uma visualizacdo e consulta organizada das fichas, apresenta-se um quadro que
relaciona as fichas de manutencao com as respetivas fichas de corre¢do e substituicdo. Com a elaboracdo
deste quadro observa-se que em quase todas as situagdes uma ficha de manutencao tem uma ficha de
corregdo e substituicdo associada, ao contrario do expectavel pela autora. Denota-se assim uma
especificidade de operagdes adquirida por cada diferente EFM.

Quadro 20 - Relacao das fichas de manutencao com as fichas de correcao e substituicao [Anexo 3]

Fichas de Carregao Fichaz
FCI | FC2 | FC3 | F4 |FCAA|FCB2 | FCG3] FCE [ FOR|FL7.2] FO&1]FL82] FCA|FL92 | FLA3| FLO4|FCIA[FCmA FSi | FL2 | FSa | Fsd | Fobi| Fob2| Feha| FSe | Fori| For2] Foa] FoBa] Foal] F5a.2] Felni|FCmy

Fichas de Manutengda

No capitulo anterior € feita uma exaustiva andlise das diferentes solu¢des construtivas existentes nos
edificios reabilitados do Morro da Sé. Cada solucdo tem uma codifica¢do distinta e neste capitulo sdo
elaborados contetidos de acordo com as solu¢des preconizadas. Salienta-se que, apesar de existirem
diversas solucdes, estas podem ser agrupadas pela semelhanca que apresentam quantos aos conteidos
de manutencio e seus procedimentos.

Assim apresenta-se, para cada EFM um quadro que contém os conteddos de manutencdo, especificos
para cada solugcdo construtiva (ou agrupamentos de solucdes). Adverte-se para a nao elaboracido de
fichas de manuten¢do para elementos que se situem fora do controlo da Engenharia civil, como é o caso
da Eletricidade e G&s, no EFM- Instalacdes, bem como os equipamentos e sistemas de
exaustio/ventilacdo, presentes no EFM — Outros. A totalidade das fichas pode ser consultada no Anexo
3.

5.4.1. EFM — PAREDES EXTERIORES - REVESTIMENTO

No ponto 4.2.1., observa-se uma variedade soluc¢des, quer na parte estrutural, quer nos revestimentos
associados. No entanto, as medidas de manutengdo a implementar sdo semelhantes, considerando por
isso vidvel a elaborac@o de uma ficha transversal as solugdes, tendo em conta que as diferencas entre
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solucdes ocorrem ao tipo de anomalias que podem eventualmente ocorrer, mas sendo este documento
vocacionado ao técnico, depreende-se que este conhega, ainda de uma forma generalizada, as anomalias
frequentes em cada solucao.

Por ser um elemento de dificil alcance em pisos superiores, considera-se que as operagdes que caregam
de procedimentos além dos meios visuais, devam ser executadas por técnicos, pelo risco de queda e
tipos de procedimentos mais especificos.

Quadro 21 - Ficha de Manutencao - Paredes Exteriores - Revestimento

REF. 2 1 - PAREDES EXTERIORES FM1.1
SPE1 SPE2 SPE4
SPE3 SPES
SOLUGAO CONSTRUTIVA Alvenaria de Alvenaria de Estrutura
Betdo Tabique
granito tijolo metalica
Reboco | Reboco |
REVESTIMENTO ETICS Chapa zincada Reboco
Pedra a vista Chapa zincada

ANOMALIAS FREQUENTES

Manchas: humidade, micro-organismos, sujidade Corrosdao
Graffiti Descoloragdo da pintura, destacamento do reboco
Eflorescéncias Desagregacdo e/ou erosdo dos revestimentos

Fissuragdo, fendilhacdo, empenos, curvaturas e . )
Degradagdo de juntas

desaprumos
OPERACOES DE MANUTENCAO
INSPECAO
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo
Manchas de Humidade, Bolores, fungos e plantas, Graffiti, Visuais e
. ~ o ivel auxili
Sujidade, Carbonatacdo, Eflorescéncias. possw? auxitio
de camara
Deficiéncias quanto a planeza, descoloragdo, erosao, boroscépica
desagregacdo Medidor de
fi
Empenos e fissuragdo devido a assentamentos locais ou a ssuras A cada 10 anos 2h
solicitagdes mecanicas imprevistas Nivel
Empenos e curvaturas Medidor de
tero de
Fendilhagdo humidade
Desaprumos Camara térmica
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Quadro 22 - Ficha de Manutencao - Paredes Exteriores - Revestimento (continuacao)

LIMPEZA - Nao Corrente

Modo de Atuacdo Meios Periodicidade Duracdo
. . o . . Esponja;
Jacto de 4gua a baixa pressdo (até 17 atm) e/ou pressurizada E
scova;
(fria ou quente) e/ou vaporizagdo de dgua ( até 4 atm)
Maquina de
Produtos quimicos — hidrocloridrico ou solventes organicos q~ P
pressao; Agua;
Detergentes ou produtos saponaceos Det ;
etergentes € A cada 15 anos 4h

Bidcidas — exemplo da amonia e Herbicidas

Jactos de ar com abrasivos (com ou sem 4gua) até cerca de 7
atm

Método Hidroblast

produtos
inerentes a
cada limpeza;

Luvas; Mascara
de protegdo;

NOTA: Aconselha-se a que antes de realizar a limpeza total das fachas, que se recorra a uma area de teste,

comprovando o método de limpeza adotado.

MEDIDAS PRO-ACAO

Modo de Atuacdo Meios Periodicidade Duracdo
Aplicagdo de impermeabilizante e aplicagdo de verniz anti Materiais de 16h
graffiti (2,5 metros) (quando existir) construgdo e
A cada 15 anos
equipamento
Repintura de fachadas 16 h

adequado

MEDIDAS CORRETIVAS

Consulta da ficha de corregdo FC1

MEDIDAS DE SUBSTITUICAO

Consulta da ficha de substituicdo FS1

Fonte: (Costa, 2011; Weber et al., 2013)
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Quadro 23 - Ficha de Manutencao - Varandas

REF. 2 1 - PAREDES EXTERIORES FM1.2

VARANDAS

ANOMALIAS FREQUENTES

Manchas: humidade, micro-organismos, sujidade

Corrosado das guardas

Eflorescéncias

Desagregacdo e/ou erosdo dos revestimentos

Fissuragdo, fendilhagdao, empenos, curvaturas e

desaprumos

Degradagdo de juntas

OPERAGOES DE MANUTENGAO

LIMPEZA - Nao Corrente

Detergentes

cada limpeza;

Luvas; Mdscara
de protecdo;

Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duracdo
Esponja;
Escova;
Jacto de 4gua a baixa pressdo (até 17 atm) e/ou pressurizada Maq~uma’ de
. - . , pressao; Agua;
(fria ou quente) e/ou vaporizagdo de dgua ( até 4 atm)
Detergentes e
Produtos quimicos — hidrocloridrico ou solventes organicos produtos A cada 15 anos 4h
inerentes a

comprovando o método de limpeza adotado.

NOTA: Aconselha-se a que antes de realizar a limpeza total das fachas, que se recorra a uma darea de teste,

MEDIDAS CORRETIVAS

Consulta da ficha de corregéo FC1

MEDIDAS DE SUBSTITUIGAO

Consulta da ficha de substituigcdo FS1

Fonte: (Costa, 2011; Weber et al., 2013)

5.4.2. EFM — PAREDES INTERIORES — REVESTIMENTO

Do mesmo modo que o elemento anterior, considera-se razodvel a juncdo das solucdes de paredes
interiores numa unica ficha. Neste caso, apenas se justifica a execucio de medidas de pr6-acado, correcdo
e substituicdo, uma vez que se tratando de espagos interiores que sdo utilizados diariamente e com fécil
acesso, as restantes operacdes sao delegadas ao utente/utilizador do espaco.
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5.4.3. EFM — COBERTURAS

As coberturas, tal como quase todos os EFM, t€m solucdes diversas, apresentando este elemento uma
diferenca: apesar das diferentes estruturas de suporte e localizacdo do isolamento, o revestimento é
sempre o mesmo, bem como a funcionalidade da cobertura — inclinada com desvao ndo-titil. Por se tratar
de um elemento de acesso com risco de queda, todas as operacdes sdo implementadas por profissionais.

5.4.4. EFM - TETOS

Este elemento, tal como o analisado no ponto 5.4.2., é quase inteiramente da responsabilidade dos
utilizadores. A pré-acio é que deve ser executada por técnicos, como € caso das pinturas. As correcdes
e substituicdes sdo também da responsabilidade dos mesmos.

5.4.5. EFM — PAVIMENTOS

Para este elemento, considera-se necessdria a distincdo de contetidos de manutencdo consoante as
solugdes adotadas. Existindo 6 solucdes distintas, algumas s@o agrupadas e outras tém conteidos
isolados.

Os pavimentos exteriores e duas das solucdes de pavimentos interiores sdo agrupadas pela sua
semelhanca no revestimento, sendo esta camada na qual se debrucam as operacdes de manutengao. Os
pavimentos interiores em madeira tém também contetidos especificos, pelas suas caracteristicas e, por
fim, uma ficha de contetidos de manutencao para os pavimentos inteires em azulejo € criada, pela mesma
razao ja mencionada.

REF. 2 3 — PAVIMENTOS

PVEL PVE2 PVIL
Pavimento extericr com Pavimento exterior sem Pavimento em piso térreo
isolamento isalamento em betonilha

| FM5.1

SOLUGAC CONSTRUTIVA

REVESTIMENTO Betonilha afagada Betonilha afagada Tinta epdxi

ANOMALIAS FREQUENTES

Fissuragfies Inconsisténcia da superficie
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PVl - Empolamento da pintura

Manchas diversas

Desgaste

PVI - Aparecimento de bolhas osmdticas

Figura 39 — Cabecalho de ficha de Manutencdo FM5.1 para pavimentos

REF. 2

3 - PAVIMENTOS FRA.

i

[&]

SOLUGAC CONSTRUTIVA

PVI2

Pevimento em madaira

REVESTIMENTO

Soalho da madeira | Pavimento Flutuants

ANOMALIAS FREQUENTES

Empenos

Descolamentos

Podriddo

Ataques per insetos — xiléfagos

D=zsgaste

Riscos no pavimento

Figura 40 — Cabecalho de ficha de manutengdo FM5.2. para pavimentos
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REF. 2 3 —PAVIMENTOS Fr5.3
30 LUQ&O COMSTRUTIVA e
’ Pavimento em pizo intermédio
REVESTIMENTC Masaico czrimico
ANOMALIAS FREQUENTES
Dezcolamentos Fendilhzagic
Ezmagamento/lascamenta Desgaste, riscos
Alteragdo da cor efou brilho Empenos e deficiéncias na planimetria

Figura 41 - Cabecalho de ficha de manutengao FM5.3 para pavimentos

5.4.6. EFM — COMUNICAGOES VERTICAIS

As comunicagdes verticais, que reportam para as caixas de escadas comuns e caixas de escadas dos
fogos, t€m solucdes distintas estruturalmente. Se por um lado existem escadas em betdo com
revestimento com tinta epdxida, por outro existem escadas em estrutura metdlica, com revestimento
pitonado em zonas comuns e degraus em madeira no interior das fra¢cdes. Adicionalmente, revéem-se
ainda cuidados das guardas e corrimaos das escadas.

5.4.7. EFM — VAOS EXTERIORES

Os vaos exteriores dizem respeito a portas, janelas e claraboias, que dao acesso ao exterior. Faz sentido
neste elemento distinguir janelas e portas de claraboias, uma vez que 0s primeiros assumem
caracteristicas semelhantes de manutengdo e nas claraboias se implementam contetdos distintos. Existe
entdo para este elemento trés fichas distintas de manuten¢do: FM7.1, FM7.2 e FM7.3.

REF. 2 7 —VAQS EXTERIORES | FR7.1
- WEPL WEP2 VEI1
SOLUCAD COMSTRUTIVA Porta de entrada — hWadeira Porta de sacada — Madeirs Janelas em madsira de
de Kambsla de Kambala Kambala
AMOMALIAS FREQUENTES
Perdz de =stanquidade & 2zua Elzvada permeabilidade ao ar
Deformagdes 2 empeno: Cuebra d= vidros
Condensagles Oxidaggo de compaonentes
Apodrecimento de madeiras Infiltragbes

Figura 42 - Cabecalho de ficha de manutengéao FM7.1 para vaos exteriores

5.4.8. EFM — VAOS INTERIORES

Os contetidos dos vaos interiores estdo divididos de acordo com a sua constitui¢do. Pecas em madeira
estdo agrupadas numa ficha e os elementos com caracteristicas de protecao ao fogo estdo apresentados
numa ficha distinta.

5.4.9. EFM — INSTALACOES

Este EFM encontra-se dividido em cinco sub-EFM: Rede de Abastecimento de d4gua, Rede de Esgotos,
Pecas Sanitérias, Eletricidade e Gas. No ambito do documento, aborda-se apenas as primeiras trés, uma
vez que apesar de a Eletricidade e G4s estarem inerentes ao processo construtivo, ndo sdo alvo de anélise.
Assim, sdo elaboradas quatro fichas de conteidos de manutencio dos sub-elementos restantes.
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REF. 2 9 INSTALACOES FMi9.1

REDE DE ABASTECIMENTO DE AGUA

AMOMALIAS FREQUENTES
Deficizntes niveis de press8o & caudal Deficiéncias no forneciments de éguz quente
Entupimentos Deficiente desempenho dos equipamentos instalados

Roturss nas tubagens por perda de estanguidade Ruidos nas instalagbes

Figura 43 - Cabecalho de ficha de manutengdo FM9.1 para Instalagcoes

REF. 2 | 9— INSTALACOES | Fi9.2

REDE DE ESGOTOS — AGUAS RESIDUAIS DOMESTICAS

ANOMALIAS FREQUENTES

Odarez Roturas nas tubagens e caixas

Entupimentos Fugas de sguas residuais

Figura 44 - Cabecalho de ficha de manutencao FM9.2 para Instalacbes

5.4.10. EFM - OUTROS

Este dltimo elemento comporta a Segurancga contra incéndios € o Mobilidrio Fixo. Os equipamentos e
os sistemas de exaustio/ventilacdo, apesar de estarem integrados neste EFM ndo vao ser explorados, por
se encontrarem fora do ambito do desenvolvimento desta dissertagdo.

5.5. MANUAL DE UTILIZAGCAO

O Manual de Utilizagdo comporta a tltima opera¢do de manutencdo — Condigdes de Utilizacdo, bem
como operagdes que podem ser entregues a responsabilidade do utente. Tal como o nome evidencia,
este manual estd vocacionado para o utilizador e engloba as condi¢cdes para a adequada utilizacdo do
edificio. Contém operacdes de manuten¢do que podem ser implementadas pelo utente e ainda as
condi¢des de utilizagdo. Sao elas:

e Precaugoes - agdes a evitar para com o elemento;
e Prescricdes - informacdes complementares ao uso adequado dos EFM;
e Proibi¢des - impedimento de acdes para com os elementos

Nio se pretende que o leitor seja conhecedor técnico, mas que tenha conhecimento mais informativo
acerca de cada elemento. Apresentam-se assim as operacdes de manutencdo que podem ser delegadas
ao utente/utilizador do edificio. Por fim sdo apresentadas as condic¢des de utilizagdo, distinguidas com
cores que enaltecam o grau de importancia de cada condicdo. A totalidade das fichas estdo presentes no
Anexo 4, apresentando-se, no entanto, no corpo do texto, uma das fichas — FUI, ilustrando a
metodologia de apresentacdo e organizacao dos contetidos das fichas.

5.5.1. EFM - PAREDES EXTERIORES

Os utilizadores apenas atuam por meios visuais, pelas questdes abordadas no ponto 5.4.1. e
adicionalmente apresentam-se as condi¢des de utilizacdo para o correto uso e funcionamento do
elemento.
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Quadro 24 - Ficha de Utilizagao - Paredes Exteriores - Revestimento

REERE 1 —PAREDES EXTERIORES FU1.1
SPE1 SPE2 SPE4
SPE3 SPES
SOLUGAO CONSTRUTIVA Alvenaria de Alvenaria de Estrutura
Betdo Tabique
granito tijolo metalica
Reboco | Reboco |
REVESTIMENTO ETICS Chapa zincada Reboco
Pedra a vista Chapa zincada

OPERACOES DE MANUTENGAO

INSPECAO

Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duracdo
Possivel aparecimento e desenvolvimento de fissuras, assim
como desaprumos ou outras deformagdes.
Erosdo anoeraI ou excessiva de panos ou pegas, descasques Visuais Anual 1h
ou escamagdes.
Erosdo anormal ou perda da argamassa das juntas,
aparecimento de humidades e manchas diversas.

MEDIDAS PRO-ACAO

Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duracdo

Avaliacdo do estado da fachada — estética Visuais Anual 1h

CONDICOES DE UTILIZACAO

Precaucdes

Evitar a exposi¢do a agdo continuada da humidade, como a proveniente de
condensagGes do interior ou da subida capilar.

Alertar-se-a de possiveis infiltragdes provenientes das redes de abastecimento ou
drenagem de 4gua.

Deverdo evitar-se golpes com elementos pontiagudos ou pesados que possam
descascar ou perfurar alguma pega.

No caso de se desenvolveram trabalhos de limpeza, serd analisado o efeito que possam
ter os produtos aplicados sobre os diversos materiais que constituem.

Prescri¢cdes

Se se observar risco de desprendimento de alguma peca, esta serd reparada
imediatamente.

Denunciar-se-d qualquer fuga observada nas canalizagbes de abastecimento ou
drenagem de agua.

Qualquer alteragdo encontrada (fissuras, desaprumes, envelhecimento indevido ou
decomposicdo das pegas), sera analisada por um técnico competente, a fim de
determinar a sua importancia e perigosidade quer do ponto de vista da sua estabilidade
como da aptiddo para o uso destinado. Desta forma determinard, se for o caso, o
procedimento de intervengdo a seguir (quer seja uma analise estrutural ou uma recolha
de amostras), os célculos oportunos e os ensaios ou provas de carga necessarias.

No caso de substitui¢do das pegas, as juntas serdo realizadas com argamassa das mesmas
caracteristicas da existente.

Qualquer mancha, nomeadamente de natureza gordurosa devera ser prontamente
removida, por forma a evitar a penetragdo da mesma no elemento

67



Desenvolvimento de Protétipo de Manual de Servigo para Edificios Reabilitados

Quadro 25 - Ficha de Utilizagao - Paredes Exteriores - Revestimento (continuagéo)

N&o utilizar produtos agressivos para o EFM (abrasivos, dissolventes, acetona, alcool)
Nao fixar elementos que possa danificar o elemento, pelo menos sem autorizagao prévia.
N3do se ultrapassardo as sobrecargas nem as restantes agdes.

No caso de alteragdes que produzam perda de durabilidade, devera requerer-se uma
intervencdo técnica, com a finalidade de evitar que provoquem em alteragdes que
afetem a sua estabilidade.

Fonte: Cype, 2017

Quadro 26 - Ficha de Utilizacao - Varandas

REF. 2

1 - PAREDES EXTERIORES FU1.2

VARANDAS

OPERACOES DE MANUTENGAO

INSPECAO

Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duracdo

das guardas.

Inspecdo visual geral do elemento e das suas guardas,
procurando a evidéncia de manchas derivadas de oxidagao Visuais Anual 1h

LIMPEZA

Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo

tépida e sabdo neutro.

Limpeza corrente recorrendo a pano himido e/ou seco, dgua

Visuais M 1h

CONDICOES DE UTILIZACAO

Precaucdes

Deve evitar-se o despejo de liquidos nocivos ao elemento, tal como acidos.

Prescri¢cdes

Caso se observe o risco de desprendimento do elemento ou a ocorréncia de corrosdes
severas das amarragGes, deve reportar-se ao Gestor do Edificio imediatamente.

No caso de se detetar corrosdo das ancoragens, deverdo descobrir-se e proteger-se
adequadamente, vedando convenientemente os encastramentos a alvenaria

As guardas podem nunca ser usadas como apidis inapropriados, como andaimes ou
pranchas ou suporte para elevagdo de cargas.

Fonte: Cype, 2017

5.5.2. EFM - PAREDES INTERIORES

Sendo este elemento de ficil acesso ao utilizador, os conteidos de manutencdo sdo entregues a
responsabilidade destes, excetuando eventuais correcdes e substitui¢des. Quer as inspegdes, limpezas e
medidas pré-ativas sdo operacdes de facil implementagéo, tendo em conta o uso e utilizagido do espaco.

5.5.3. EFM — COBERTURAS

Tal como mencionado no ponto 5.4.3., trata-se de uma EFM que, pelas suas caracteristicas e risco
associado, deve ter as suas operagdes de manutencdo a ser desempenhadas por profissionais
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qualificados. Assim, neste ponto, apenas se apresentam as condi¢cdes de utilizacdo especificas a
cobertura, com informacao relevante para o utente do edificio.

5.5.4. EFM-TETOS

Este elemento, tal como as paredes interiores, € de facil acesso e manuseamento. Assim, tem interesse
em delegar certas operacdes de manuten¢do ao utente, como € o caso da inspe¢do visual, da limpeza
corrente e de medidas pré-ativas.

5.5.5. EFM — PAVIMENTOS

Para o bom e correto uso dos pavimentos, é necessdrio, tal como se fez para as fichas de manutencio,
realizar uma distingdo quer nas operacdes de manutencao, quer nas condicdes de utilizacdo, sendo veja-
se: a utilizacdo de um pavimento em soalho é em todo diferente do que um pavimento com betonilha e
revestida com tinta ep6xi ou cerdmicos. Assim, € feita a mesma divisdo que se implementou no ponto
545.

5.5.6. EFM — COMUNICAGOES VERTICAIS

Neste EFM interessa realizar distin¢do nas condi¢des de utilizacdo, para melhor percecdo das condigdes
que o utente tem a tomar para cada componente do elemento.

5.4.7. EFM — VAOS EXTERIORES

Os contetidos de manutencdo dos Viaos Exteriores vocacionados para o utilizador t€tm como maior
objetivo delegar operacdes, uma vez que se trata de elementos a facil alcance. Difere deste aspeto as
claraboias, que tém ficha de utilizag¢do prépria.

5.4.8. EFM — VAOS INTERIORES

Os vaos interiores em madeira t€m ficha de utiliza¢do semelhante a ficha FU7.1. A par, elabora-se uma
ficha de utilizacao para as portas corta-fogo, pelas suas caracteristicas especificas.

5.4.9. EFM — INSTALACOES

Este elemento €, na opinido da autora, o que acarreta mais responsabilidade para o utente, uma vez que
o correto uso dos elementos e a aplicacdo de medidas de manutengdo permitem a que estes elementos,
vitais para a vivéncia do espaco, se mantenham o mais funcional possivel, durante mais tempo.

5.4.10. EFM - OUTROS

O ultimo EFM tem caracteristicas semelhantes ao interior, uma vez que se trata de elemento que podem
ficar a responsabilidade do utilizador.

5.6. PLANO DE MANUTENCAO

Atendendo a condi¢d@o de estado do elemento fonte de manutencdo, é possivel determinar a estratégia
mais adequada de manutengao, qual a sua periodicidade e quem ird proceder a sua aplicacdao. Enquanto
que existem casos que carecem de operacdes de manutencdo executadas por técnicos especializados,
outras situacdes podem ser entregues a responsabilidade dos utentes do edificio.

E por esta razio que se justifica a criacio de dois manuais distintos: Manual de Manutengdo e Manual
de Utilizacdo. Este plano auxilia a esta distin¢do, de acordo com os EFM anteriormente analisados.
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O Plano de Manutencdo deve, em regra, contemplar a periodicidade de interven¢des. No entanto,
atendendo ao bom senso e uma vez que este planeamento ndo serd estético, trata-se de uma previsao que
pode e deve ser calibrada ao longo da vida util do edificio. Por essa razdo, e para a otimizacdo dos
elementos, considera-se de todo o interesse apresentar um planeamento temporal das intervengdes,
consoante os procedimentos de manutengdo e a previsdo da vida util do edificio, que se admite ser de
50 anos.

O quadro abaixo exemplifica o planeamento de procedimentos para uma porta de entrada tipo. As
operacdes estdo divididas pela especificacdo de cada operacdo: inspecdo, limpeza (corrente e ndo
corrente), pré-acdo, correcdo, substituicdo. Também a responsabilidade de implementacdo de cada
operagdo ¢é facilmente identificavel, pelo uso de cores para distin¢do entre técnico e utente.

Ivervalo de tempa [ em anos]

]
1|2\3\4|5\s|7|s\aW11\12|13\14|15|1s\1?|1s\WSW21\22|23|24\25|2s|27\28|29ﬁ31|:+2\33|34|35\3s|37\3s|39W41|42|43\44|45\4s|47|4a\49ﬁ
mapsogo L 1 1 T | | 1 [ [T T T T[] [T T TTTTT [ TTTTTTT [ [T T TTTT

Permanents

Limpeza Quande necessia Quande neceszéio Quanda necessdrc

Operagdes

Comegta

e — | Técnico Utente

Figura 45 - Plano de Manutengéo - Vaos Exteriores - Porta de entrada

5.7. PREVISAO DE CUSTOS DA MANUTENCAO

Apés a defini¢do de qual o(s) procedimento(s) de manutencdo a implementar em cada EFM, de que
modo, qual a sua periodicidade e qual a entendida responsavel da sua execugdo, € necessdrio analisar o
custo destas operagoes.

Além de estimar o custo de cada procedimento, torna-se imprescindivel a andlise dos gastos para com a
manutencio, ao longo da vida util do edificio. Para o cdlculo dos custos, a decisdo recai apenas nas
operagdes que sao executadas por técnicos especializados, ficando os custos das operagdes delegadas ao
utente fora do Ambito desta andlise.

A previsao de custos aponta para uma vida util de 50 anos, o custo abrange mao-de-obra, material e
equipamentos e os valores apresentados sdo resultado de pesquisa com recorrendo a profissionais de
empresas especializadas e bases de pregos de mercado, tal como gerador de precos do CYPE. A
determinacdo dos custos de manutencdo é meramente indicativa, podendo ser alvo de andlise futura e
precisa. Chama-se a atencéo para os custos das operagdes de correcio que ndo estdo compreendidos,
uma vez que sdo custos varidveis e em que ndo € possivel prever com precisdo a sua ocorréncia. Este
gréfico que traduz os custos de manutencio, advém da andlise do mesmo exemplo utilizado para o plano
de manutencdo — porta de entrada tipo.
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[ Total de cada ano Total acumulado

Figura 46 - Previsédo de custos de manutencéo

Conclui-se que, para um prazo de vida 1til de 50 anos, os custos de manutengio atribuido a uma porta
de entrada do edificio ascendem a valores de cerca de 325,00€. Cerca de 50% dos custos de manutengdo
associado a porta analisada sao devidos a procedimentos de pré-acdo, que incluem raspagem, pintura e
renovacao dos aros da fachada, seguindo-se com 30% os custos de inspec¢ao do elemento.

Admitindo o valor de uma porta nova na ordem de grandeza entre os 600 e 1000€, considera-se vidvel
custear estes procedimentos de manutencdo, para otimizar a vida 1til deste EFM. Este valor assume,
contudo, incertezas, uma vez que se trata de uma previsdo e que, a cada ano, essa mesma previsao pode
ser acertada e reequacionada. Tal ird provocar incertezas tanto para valores acima ou como valor abaixo
do determinado.
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6

CASO DE ESTUDO

6.1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Este trabalho € desenvolvido no dmbito de uma dissertacdo em ambiente empresarial, na qual foi
estabelecida uma parceria entre a Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto e a empresa Porto
Vivo, SRU - Sociedade de Reabilitacio Urbana da Baixa Portuense, SA. A falta de um Manual de
Servico dos edificios a cargo da empresa, existiu todo o interesse da parte desta no desenvolvimento de
um manual adaptado ao edificio reabilitado, face ao impeto que reabilitacdo tem vindo a tomar,
nomeadamente acdes de reabilitacdo promovidas pela Porto Vivo, SRU, no centro histérico do Porto.

A Porto Vivo, SRU atua no sentido de promover a reabilitagcdo da baixa Portuense, orientando todo o
processo e elaborando estratégias de intervengdo. Trata-se de uma empresa de capitais publicos, tendo
como acionistas o IHRU (Instituto da Habitacdo e da Reabilitacio Urbana) que representa o Estado
Portugués e Camara Municipal do Porto, constituida ao abrigo do DL 104/2004 de 7 de maio (Porto
Vivo).

Em 2009 entra em vigor o DL 307/2009 de 23 de outubro (alterado e republicado com o DL 32/2012 de
14 de agosto) que institui o novo regime de reabilitacao urbana, no qual se delimita 4reas de reabilitacdo
urbana. Estas dreas dizem respeito a espagos urbanos degradados ou obsoletos, quer ao nivel da
edificacdo, quer ao nivel das infraestruturas, equipamentos e espacos verdes (Porto Vivo).

A reabilitacio destes edificios afeta, do ponto de vista econémico, social e cultural, toda a dindmica da
cidade do Porto: revitaliza o comércio da cidade, atrai visitantes a cidade que usufruem de cada vez
melhores condi¢des de estadia e dinamiza o consumo de cultura da cidade. Tal é confirmado pelo
aumento da reabilitagdo urbana, com a chegada de cerca de 1.300 requerimentos e 308 novos processos
de reabilitacdo urbana, na SRU, apenas no ano de 2016. Este crescimento de licenciamentos na cidade
faz aumentar o estado de estado de conservacdo, com 74% das parcelas existentes Centro Histdrico
Patriménio Mundial da Humanidade em estado Bom ou Médio, valor devido ao grande volume de
intervengdes de reabilitacdo do centro (Porto Vivo).

Assim, para uma investigagdo soélida, foi disponibilizada pela empresa toda a informacao referente as
intervencdes de reabilitacdo que estdo no ambito deste documento, bem como o acesso aos edificios.
Coincide com a estadia da autora na empresa o decorrer de obras de reabilitacio em dois projetos
distintos, tendo sido academicamente e profissionalmente benéfico para a mesma acompanhar a
execucdo de intervencdes que nas quais podem, eventualmente, ser implementado o Manual de Servico,
objeto de estudo desta dissertagdo.
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O presente capitulo aplica, como prova de conceito, o modelo de Manual de Servigo desenvolvido no
Capitulo 5. Considera-se de todo o interesse aplicar este Manual por forma a reverter os comportamentos
reativos tomados pela empresa, aplicando estratégias preventivas, como € o caso das relagdes contratuais
senhorio/inquilino.

6.2. IDENTIFICACAO DO CASO DE ESTUDO

No ano de 2016 foi anunciada pela Porto Vivo, SRU, um concurso de arrendamento de apartamentos
sobrantes do Programa de Acdo para a Reabilitacio Urbana do Morro da Sé. Trata-se de uma Area de
Intervencdo Prioritdria, integrante da Zona de Intervencdo Prioritdria, definida no Masterplan
(documento de enquadramento e de orientacdo do processo de reabilitacdo urbana da Baixa Portuense.

O caso de estudo insere-se neste concurso e trata-se de um projeto que foi em 2016 candidato ao Prémio
Nacional de Reabilitacdo Urbana 2016, na categoria de “Melhor Intervengdo de uso impacto social”. O
edificio insere-se no Centro Histérico do Porto, no Largo da Pena Ventosa, 17 a 27. Este edificio resulta
do emparcelamento de 2 edificios, que apenas dispde, ao inicio da intervencao, das fachadas e empenas.

Figura 47 - Enquadramento do Projeto 9 no Morro da Sé, adaptado de (Porto Vivo, SRU)
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Como se encontra inserido no Centro Histdrico, sdo necessarias sondagens arqueolégicas, antes do inicio
dos trabalhos. Neste caso concreto, confirmou-se que a fachada de tardoz se encontra construida sob o
limite da Muralha Romana da Cerca Velha. Tem drea bruta de constru¢do 505,22 m?, ndo dispondo de
area de logradouro. Incorpora 4 pisos, com 6 fogos do tipo T1 e ainda 2 espagos comerciais.

A intervencido teve como principal objetivo a criacdo de habita¢do arrendada de cariz social, atendendo
a eficiéncia energética e adaptando o patrimoénio as necessidades exigenciais atuais. A intervencgao teve
inicio em 2013 e a conclusao da obra em julho de 2015.

Arnaldo Soares—Registrudo,

Porto antigo—Largo da Pena Ventosa

J, N. B.=270

Figura 49 - Interior do edificio antes da reabilitacao Figura 50 - Edificio apds reabilitacao
(Porto Vivo. SRU)

Construtivamente, o edificio € produto de demoli¢cdes das alvenarias de emparedamento, restando
apenas as paredes de fachada (principal, de tardoz e laterais), com a recuperacdo de todos os vaos que
recebem novos elementos de caixilharia.

As paredes exteriores sdo em alvenaria de granito, estando quer com pedra a vista, quer rebocada e
pintada, consoante a fachada. As paredes interiores sdo em betdo na caixa de escadas e as paredes
divisdrias sdo em gesso cartonado (zonas secas) e revestidas em cerdmico (zonas hiimidas). Os tetos sdo
falsos em gesso cartonado. A cobertura € inclinada em telha cerdmica com desvao néo-titil e isolamento
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na pendente, com estrutura de suporte em madeira. As claraboias existentes na cobertura tém duas
funcionalidades distintas: desenfumagem e ventilagdo natural.

Os vios exteriores-Janelas foram recuperados e receberam caixilharia em madeira, tal como imposi¢ao
regulamentar, com a particularidade de se manter o aparente funcionamento em guilhotina na fachada
principal, o que na realidade nio acontece, pois sdo de abertura do tipo batente na folha inferior e
oscilante na folha superior. As portas exteriores sao em madeira macica. As portas de cada fragdo sao
do tipo corta-fogo e as portas interiores de cada fogo sdo em madeira. Os pavimentos comuns do edificio
sdo em betdo com revestimento com tinta epdxi e os pavimentos interiores (cozinhas e lavandarias)
assumem as mesmas caracteristicas. Os pavimentos das casas de banho sdo em ladrilhos ceramicos e as
restantes zonas sdo em pavimento flutuante.

Quanto as solugdes de instalacdes, estas sdo implementadas de acordo com o mencionado aquando da
tipificacao das solugdes construtivas, com tubagens enterradas do tipo PEAD, as canalizacdes interiores
de 4gua para consumo s@o do tipo PPR, instaladas a vista ou embebidas e ndo embebidas nos
pavimentos. As tubagens de dgua quente estdo protegidas com coquilhas de espuma elastomérica. A
tubagem enterrada de drenagem de 4guas residuais domésticas, entre caixas, € do tipo PP. Todos os
elementos de drenagem de 4dguas pluviais (tubos de queda, caleiras de cobertura, gargulas e trop-plein)
sdo em zinco. Na eletricidade, pode referir-se que existem quadros das instalagdes coletivas, quadros
dos servicos comuns, quadro das habita¢des e ainda dois quadros para casa estabelecimento comercial.

No que concerne ao elemento Gds, existiu o cuidado a que o tracado fosse delineado de modo a evitar
zonas suscetiveis de futuras furagdes externas, como rodapés, guarnicdes de portas, entre outros. Toda
a instalacdo foi obrigatoriamente executada de acordo com as normas de seguranga e regras de "Boa
Pratica" da APGC (Associacdo Portuguesa de Gases Combustiveis), e em conformidade com os D.L.
521/99 de 10 de dezembro, e Portarias 361/98 de 26 de Junho, 386/94 de 16 de Junho, e 690/01 de 10
de Junho. Existem ainda caixas de corte, redugdo e contagem que estdo presentes num nicho de
contadores, no piso térreo do edificio. O elemento-Outros nio serd aprofundado, uma vez que se aplicam
as solucdes preconizadas e descritas no Capitulo 4.

6.3. IMPLEMENTACAO DO MODELO PROPOSTO
6.3.1. IDENTIFICAGAO DO EDIFICIO

Apés o desenvolvimento das fichas com os contetidos de manutengdo, importa agora aplicar as mesmas
ao caso de estudo j4 identificado. De acordo com o tipo e caracteristicas, sdo aplicadas as fichas de
forma adequada. Justifica-se a existéncia de um quadro identificativo do edificio, com os elementos e
desenhos necessdrios para um apoio complementar na consulta das fichas com os contetidos de
manutencio, como se pode observar de seguida:
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Quadro 27 - Quadro identificativo do edificio

CARACTERIZACAO DO EDIFICIO

Operagio E2
Projeto Projeto @
Enderego

Largo da Pena Ventosa, 17 a 27

Autor Projeto
Arguitetura

Arg. 2 Luis Antdnio {Porto Vivo, SRU)

Autor Projeto
Especialidades

STRUCONCEPT - Consultores de Engenharia, Lda.

Empreiteiroc MORTEJUVIL - Sociedade de Construgdes, Lda.
CARACTERIZAGRO
M2 pisos Acima do sclo: 4
Area brE!a .de.. 505,22
construgao (m*)
Epoca de construgio Século XX
INTERVENCOES
Inicio: 2013

Rezbilitagiic

Conclusgo: 2015

ELEMENTOS DO PROJETO

Arquitetura [Arguitetura]
Estabilidade [Engenhari
Condicionamento Acdsti
Eletricidade [Engenharia\ELE

Aguas [Engenharia\HID]

Gés [Engenharia\GAS]
Telecomunicagies [EngenharialTEL
co [Engenharia\CAC] Seguranga contra incéndios [Engenharia\SEG]

Plano de Seguranga e Sadde [Engenh

Compilacdo Técnica da Obra [Engenharia\CT]

6.3.2. FICHAS DE MANUTENGAO

Estas fichas, cujos contetddos pretendem elucidar os profissionais especializados dos modos de atuagio
por cada operagdo de manutengdo. O edificio em questdo ndo contém nem varandas nem pavimentos
exteriores. Deste modo, apenas as fichas relacionadas com estes elementos € que ndo sdo utilizadas. O
quadro seguinte apresenta os conteidos de manutengdo aplicados neste caso:

Quadro 28 - Fichas de Manutencéo - Caso de Estudo

Fichas de Manutengdo
ID EFM Solugdo

FM1.1 Paredes Exteriores - Revestimento Todas

FM2 Paredes Interiores - Revestimento Todas

FM3 Coberturas sc2

FM4 Tetos Todas
FM5.1 Pavimentos PVI1
FMS5.2 Pavimentos Unica
FMS5.3 Pavimentos Unica

FM6 Comunicagdes verticais Ccv1l
FM7.1 Vdos Exteriores Todas
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Quadro 29 - Fichas de Manutengéao - Caso de Estudo (continuagao)

Fichas de Manutengao
ID EFM Solugédo
FM7.2 Vaos Exteriores VEC1
FM8.1 Vdos Interiores Todas
FM8.2 Vdos Interiores VIP5
FM9.1 Instalagdes — Rede de Abastecimento de Agua Unica
FM9.2 Instalagdes - Rede de Esgotos — Aguas Residuais Domésticas Unica
FM9.3 Instalagdes — Rede de Esgotos — Aguas Pluviais Unica
FM9.4 InstalagGes — Pegas Sanitdrias Unica
FM10.1 Outros — Seguranga Contra Incéndio Unica
FM10.2 Outros — Mobiliario Fixo Unica

6.3.3. FICHAS DE UTILIZAGAO

Estas fichas pretendem clarificar os utilizadores dos edificios, quer para operagdes de manutencio que
possam ser executadas pelos mesmos, como condi¢des de utilizacdo que pretendem informar para o bom
e correto uso. Para o caso de estudo sdo identificadas as fichas de utilizac@o aplicdveis, que tem como
propoésito serem disponibilizados aos inquilinos aquando da entrada e inicio da utilizacio da fracdo a si
entregue. Do mesmo modo as fichas utilizadas sdo expostas em quadro:

Quadro 30 - Fichas de Utilizacao - Caso de Estudo

Fichas de Utilizagdo
ID EFM
FU1.1 Paredes Exteriores — Revestimento
FU2 Paredes Interiores — Revestimento
FU3 Coberturas
FU4 Tetos
FU5.1 Pavimentos
FU5.2 Pavimentos
FU5.3 Pavimentos
FU6 Comunicagdes verticais
FU7.1 Vaos Exteriores
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Quadro 31 - Fichas de Utilizagao - Caso de Estudo (continuagéo)

Fichas de Utilizagcdo

ID EFM
FU7.2 Vdos Exteriores
FU8.1 Vaos Interiores
FU8.2 Vaos Interiores
FU9.1 Instalagdes — Rede de Abastecimento de Agua
FU9.2 InstalagGes - Rede de Esgotos
FU9.3 InstalagBes — Pegas Sanitdrias
FU10.1 Outros — Seguranga Contra Incéndio
FU10.2 Outros — Mobiliario Fixo

6.3.4. FICHAS DE CORRECAO E SUBSTITUIGAO

Analogamente ao quadro apresentado no subcapitulo 5.4, apresentam-se quais as fichas de correcio e
substituicdo aplicaveis ao caso de estudo.

Quadro 32 - Fichas de Correcao e Substituicao - Caso de estudo

Fichas de Conegio Fichas de Substituigio
FCi | FCz | FC3 | FC4 [FCBA|FC52|FCA.3] FOB | FCTd|FoT2 FOAI | FCB2] FCAl|FLa2 | FLO3 FLO4|FCI[FCIn FS1 | FCz | Fo3 | Fo# | Fooi| Fos2| FSa3] Fob | Forl| Forz] Foal| Foa2] Foal] Foaz Famd[FCing

Fichas de Manutengdo

6.3.3. PLANO DE MANUTENGAO

O planeamento das operacdes de manutencdo € elaborado tendo em conta procedimentos executados
quer por técnicos especializados, quer pelos utentes. E realizado para a vida ttil estabelecida do edificio
(50 anos) e explicita a periodicidades das varias opera¢des — inspe¢ao, limpeza, pré-agdo, corregdo e
substituicao.

Denota-se que sdo as operagdes de inspecao, limpeza e pré-acao que estdo completamente definidas, no
que concerne a periodicidades. Algumas inspe¢des, como € o caso da cobertura, que exigem diferentes
tipos de inspecdo, consoante a sua ocorréncia, apresentando um layout ligeiramente diferente, para
poder-se perceber que apesar de existirem inspe¢des todos 0s anos, estas variam quanto ao tipo/modo
de inspegdo. As inspecdes que sao delegadas aos utentes podem ser consideradas como “Permanente”,
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uma vez que na vivéncia do dia-a-dia, € possivel observar o estado de determinado elemento, como por
exemplo:

Cobertura — ao entrar em casa e olhar para a cobertura é possivel observar aparecimento de vegetagao,
telhas partidas;

Tetos — a vivéncia do dia-a-dia, mudanga de 1Ampadas, é possivel ver alguma anomalia que esteja em
fase de fenémeno pré-patolédgico;

Pela imprevisibilidade das operacdes de manutengio - Correcdes e Substituicdes, opta-se por considerar
a sua ocorréncia através de probabilidades de ocorréncia. Estas probabilidades foram determinadas para
prazos de vida de 100 anos, de forma deterministica e suscetivel de adaptacdes. O plano referente ao
edificio em estudo estd apresentado em anexo, no Anexo 6.

OperagBesds Intervalo de tempo [ em anos)
Menutznedo [ 4 [ 2 {3 |a[s5|6|7]8 22(23(24|25]|26]27 |28

Inspegdo

EFM

Limpeza

1. Paredes Exteriores Pré-agio
Comegino

Substituigio

Inspego

Limpeza

2. Paredes Interiores Pré-agio
Comecdn

SubstituigSo

Inspegda

Limpeza
3. Coberturas Pré-agio
Cormregio

Substituigio

Inspegia

Limpeza

4. Tetos Pré-agio
Comegso

Substituigdo

Inspegdc |

Técnico itedie |

Figura 51 - Excerto do Plano de Manutengéo - Caso de estudo

6.3.4. CRONOGRAMA FINANCEIRO

A previsao de custos apresentada no Anexo 6 demonstra os custos de manutencdo para o edificio em
estudo, para o periodo de vida de 50 anos. Tal como explicado no capitulo anterior, os custos englobam
apenas as operacdes de inspecdo, limpeza e pré-acdo. Apresenta-se o nimero de ocorréncias por
operacdo, 0 custo unitario, o custo por ocorréncia e, por fim, o custo total de cada operacdo. A soma dos
custos por EFM indica os custos previsiveis para o edificio, em termos de manutengao.

Mediante as periodicidades estabelecidas no plano apresenta-se o cronograma financeiro do caso de
estudo. Apresenta-se na figura seguinte um excerto do cronograma, que pode ser consultado no Anexo
7.
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EFM ocorréncid custo unitsrio| UN_[custo/ Ocorréncis] _Custotatal _Pearréncigtusto unitario] UN [Custo/ Ocorréncia] _Custototal _Peorréncig Custo unitario. lcusto/ Georréncia] _Custototal | Total por EFM
1 [PAREDES EXTERIORES s | 1,00€] w | 242,25€ ]  1211,25€ | 5,00 m | 1211,25€|  3633,75€ 3 16,00£ | ot 1091,36€ 3274,08€ £119,08€
2 |PAREDES INTERIORES 2 A0ne m? 11264,50¢ |RELIE ik 36964,38€

3 3,00€ 528,48€ | 3170,88€
3 [coserTURA 5o | 0706 m | 107,5£] 5357.006] 50 | 5006 m | 771,00€]| 38550,006] 16 150,00€ | UN 120,00¢ | 2880,00€ 46827,00€
+ [TeTos 3 10,00€ [ m* 4078,70€ | 24472,20€ 24472,20€
& [PavimENTOS
51, Exteriores|
52 s o406 m' | s218€]  3080e] 5 | 2,008 [ w | 12036¢]  eans0€] 3 | 2000€] w' | 3122205 943260 —
..... . e | | 3,002 | m* | 56,27€ | STLGRE "

i
Figura 52 - Excerto da previsdo de custos de manutencao i

A previsdo de custos, que aponta para uma vida 1itil de 50 anos, foi elaborada recorrendo a consulta de
precos em softwares (caso do Cype), tabelas de precos e ainda recorrendo a consulta de profissionais
especializados. Adverte-se, no entanto, que alguns valores sdo aproximados, na falta de informacio mais
concreta para a elaborac¢do do cronograma financeiro.

O quadro seguinte demonstra a evolug¢do dos custos de manutencdo, no prazo de vida qtil estipulada.
Este grafico podera ser consultado com mais pormenor no Anexo 7.

€200 000,00
€175 000,00
€150 000,00
€125 000,00
w €100 000,00
€75 000,00
€50 000,00

€25 000,00 |-|

-m

1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33 35 37 39 41 43 45 47 49
VIDA UTIL

[ Total Anual Total acumulado

Figura 53 - Valor acumulado de custos de manutencao

Neste caso especifico, os custos de manutengio para a vida do edificio assumem valores na ordem de
grandeza dos 186.000,00 €. Considerando o valor de 800€/m? e sabendo que o edificio tem de drea bruta
de construgido cerca de 520 m?, pode afirmar-se que o valor de constru¢gio do imdvel ronda os
420.000,00€. Contrapondo os valores, percebemos que os custos ao fim de 50 anos sdo cerca de metade
do valor de constru¢do do edificio.

Naturalmente que assumindo outra politica de manutengdo levard a uma variacdo dos valores
apresentados no presente cronograma.
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7

CONCLUSOES

7.1 CONCLUSOES

O trabalho desenvolvido com base tedrica e experimental permitiu aferir os objetivos propostos que
preconizam a criacdo de um documento orientador que servisse da base para a elaboracdo de um Manual
de Servico, associado a tipologia do edificio reabilitado. Deste modo € possivel ir ao encontro dos
objetivos tracados para este trabalho, com a elaboragdao do DOMSER que adapta e enquadra conteddos
de manutencio que otimizam a vida ttil de um elemento fonte de manutencdo. A problemadtica deste
documento centra-se na degradacdo prematura dos edificios que sofreram intervencdes de reabilitacao
e qual o papel da Manutencao de Edificios nesse processo.

No Capitulo 3 - Fundamentacdo da Problematica, conclui-se que a interven¢do da Manutengao
possibilitaria minorar a degradacio prematura dos edificios reabilitados, perfazendo um total de 2/3 de
anomalias analisadas que poderiam ter sido minoradas ou evitadas. Destaca-se entdo a principal
conclusao deste trabalho: o documento elaborado, DOMSER, € um instrumento que ird minimizar/evitar
as anomalias em edificios reabilitados.

Este tipo de edificios tem a particularidade de integrarem tecnologias construtivas contemporaneas,
reutilizando solugdes originais do edificio. Tem-se como exemplo uma fachada em alvenaria de pedra
que € rebocada e cujas cantarias em pedra sdo reutilizadas. Um outro exemplo sdos os vaos exteriores.
Assumem caracteristicas de isolamento térmico e acustico de solu¢des recentes, mas mantém a madeira
como principal material.

Também se concluiu que as anomalias encontradas e analisadas decorriam maioritariamente devido a
falta de manutencdo, apresentando-se, no entanto, algumas anomalias que advinham de erros de
execucdo/concegdo. Estas poderiam ter sido evitadas ou minimizadas com a presenga de um agente de
manutencio desde a fase de projeto até a fase de utilizagdo dos edificios.

Neste capitulo, a autora optou por calibrar a lista de EFM, relativamente as que atualmente existem.
Concluiu-se que ao adaptar esta lista a tipologia do edificio reabilitado, a andlise se centraria nos
elementos fulcrais do edificio reabilitado, que combina solucdes originais com solugdes
contemporaneas, assumindo assim caracteristicas distintas, relativamente aos edificios correntes.

Assim, analisadas as solu¢des construtivas presentes nos edificios do Programa de Reabilitagdo Urbana
do Morro da Sé, elaborou-se o Documento Orientador para Manual de Servico de Edificios Reabilitados,
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o DOMSER. Este contém informagdes de manuteng@o que se apresentam consoante o interveniente nos
procedimentos de manutencao.

P&de compreender-se que, se por um lado existem a¢des de manutencdo que devem ser executadas por
profissionais especializados, acarretando custos, outras agdes sdo delegadas ao utilizador do edificio.
Esta distincdo, além de criar poupanga, uma vez que os custos de manutengdo realizadas pelos utentes
ndo foram contabilizados, também se atribui responsabilidade ao utente dos espacgos, desenvolvendo um
sentido de apropriagdo do edificio.

Na elaboracio dos conteddos de manutenc¢do foi possivel compreender que, apesar da grande variedade
solucdes construtivas (por elemento fonte de manutengdo) preconizadas no ambito deste trabalho, as
fichas de manutencao condensaram grande parte das solugdes, uma vez que se concluiu que os processos
de manutengcdo eram em tudo semelhantes. Por outro lado, ao contrdrio do expectédvel, as fichas de
correcdo e substituicao assumem relacdo direta com as fichas de manutencdo, evidenciando que cada
EFM tem um modo de atuag¢do quanto a corregdes e substituigdes especificos.

Quanto a custos de manuten¢do, determinados no Capitulo 6 — Caso de Estudo, foi possivel observar
que estes, para um prazo de vida ttil definido de 50 anos, tomam valores para cerca de metade do valor
de construgio do edificio. E um valor expectdvel, indicando que com intervencdes planeadas de
manutencdo, os custos de manutengdo podem ser precavidos tendo em conta uma previsao probabilistica
das intervencgdes.

Conclui-se com este trabalho a influéncia da tematica da Manutencdo dos Edificios na otimizagdo da
vida ttil de um edificio, quer na vertente técnica, como também de uma forma funcional e econdmica.
Com o planeamento das a¢des e com previsdes de custos foi possivel concluir que existindo estratégias
e politicas de manutencio adequadas concretiza-se uma gestao sustentdvel do parque edificado.

7.2 DESENVOLVIMENTOS FUTUROS

Com objetivo de orientar estudos futuros acerca da temética deste trabalho, apresentam-se propostas
para desenvolvimentos futuros, bem como linhas orientadoras para a concretizacdo dos mesmos.

Como desenvolvimento futuro, sugere-se a utilizacdo dos dados obtidos do Capitulo 3 para futura andlise
da importancia da intervencdo da Manutencao, abrangendo uma maior amostra de edificios, dividindo-
os em grupos de solugdes construtivas semelhantes. Sendo que neste trabalho foram utilizados 3
edificios do Programa de Accdo para a Reabilitacio Urbana do Morro da S€, maioritariamente devido a
prazos apertados, € de todo o interesse implementar a andlise feita para todos os edificios pertencentes
ao Programa referido, ou ainda, no dominio da Porto Vivo, SRU, realizar a mesma andlise para o
Programa de Acg@o para a Reabilitacdo Urbana do Eixo Mouzinho/Flores. Em termos temporais, sera
uma investigacdo que poderd demorar até 4 meses a estar concluida.

E de todo o interesse aprofundar o estudo acerca dos custos de manutencio de edificios reabilitados.
Nao foi objetivo deste documento aferir criteriosamente os custos de manutengido, mas percebeu-se o
potencial e importancia de ter bases de dados e modos de consulta de custos de manutencio que, em
determinados EFM, € ainda dificil de especificar. Estes custos podem ser apurados através da observacao
e orcamentacdo dos trabalhos de manuten¢do. Uma dificuldade que surgiu ao longo deste trabalho foi
deslindar todos os custos inerentes aos procedimentos de manutengdo, que poderiam ser mais rigorosos,
se o tempo de trabalho fosse mais prolongado.
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Nos conteddos das fichas de utilizagdo, surgem frequentemente agdes de inspegao, recorrendo a meios
visuais, mas dando a no¢@o de uma inspecdo generalizada do elemento. Assim, surgiu a ideia, como
desenvolvimento futuro, da criacdo de uma inspecdo formal, a ser realizada igualmente pelo utente, mas
estando este munido de uma check-list, que contém os componentes do elemento a inspecionar, o que
deve procurar enquanto fendmeno pré-patolégico, e como deverd agir na evidéncia de anomalias. Esta
lista deveria ser elaborada tomando como base as anomalias frequentes ja mencionados nos anexos do
documento, apresentando até imagens ilustrativas para uma inspe¢do mais rigorosa e aproximada da
realidade.

Por fim, aconselha-se a andlise das probabilidades de ocorréncia, recorrendo a métodos probabilisticos,
como € caso do Método de Monte Carlo, para aferir as probabilidades de ocorréncia de operacdes de
correcdo e substituicdo dos elementos fonte de manutencdo, na vertente do edificio reabilitado e seus
EFM. Recorrendo ao programa Simula, uma ferramenta que permite simular e/ou prever custos das
intervengdes em edificios, é possivel fundamentar previsdes feitas para acontecimentos futuros. Deste
modo o programa poderia, além de prever previsdes de ocorréncia, determinar as incertezas da previsao
de custos realizada no documento, para um prazo de vida ttil de 50 anos.

7.3 DIFICULDADES SENTIDAS

As dificuldades sentidas pela autora passam por dois pontos fulcrais: tempo e informagdo. O capitulo 3
foi aquele onde o fator tempo assumiu mais peso. Na avaliacdo de anomalias poderia ter-se assumido
uma maior amostra. Tal ndo aconteceu devido a falta de tempo para concretizar todo o trabalho. Dai se
justificar o desenvolvimento desta problemadtica em desenvolvimentos futuros.

Por outro lado, no Capitulo 5-Proposta de Modelo, surgiu a dificuldade de adaptar contetudos de acordo
com a informacgdo recolhida. A informacdo € muito vasta e bastante dispersa, sendo por isso uma
dificuldade acrescida para enquadrar conteidos de acordo com a tipologia do edificio reabilitado, que
integra solucdes distintas das restantes tipologias do edificado construido.
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ANEXO 1

DIAGNOSTICO DAS ANOMALIAS
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A1.1. CASOA
SOLUCAO DE PROJETO
Alvenaria de pedra
Betdo projetado
Reboco tradicional
Reboco ceresitado
+ 245 T 297
; | WL
T &}
X
NN
Corte - Caso A (Porto Vivo, SRU)
MEDIDAS E SONDAGENS

Foram realizados ensaios com recurso ao Protimeter MMS2. Utilizando o Pinmode, leram-se 4 pontos
ao longo do elemento. O valor médio é de 26 - WET, o que indica que a madeira se encontra molhada.
A HR aponta valores de 84,5%. Adicionalmente mede-se a temperatura da superficie do elemento (11,9°
C) e constatou-se a existéncia de condensacdo superficial, uma vez que a temperatura de ponto de
orvalho situa-se nos 13°C.

Ensaio Caso A - Protimeter MMS2

CAUSA/DIAGNOSTICO

Sendo a anomalia os fungos existentes e grande quantidade de humidade, a causa provével desta
anomalia serd ventilacdo do espago, resultando em condensagdes superficiais. Apesar da ventilagio
assumir um valor aceitdvel (cerca de 0,65 h-1), a localizacdo e aproximag¢@o do morro agravam a
situacao.

A1.2.CAsOB
No corpo do documento (ver pdgina 41).

A1.3
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A1.3.CAasoC

SOLUCAO DE PROJETO

Alvenaria de pedra

Isolamento térmico

Gesso cartonado

Maquina Roupj

e

Extrato de Planta - Caso C (Porto Vivo, SRU)

MEDIDAS/SONDAGENS

Recorrendo novamente ao Protimeter, leram-se os resultados de 8 pontos distintos, valores esses
apresentados no quadro abaixo. Depreende-se que a parede se encontra himida a superficie, mas nio
apresentados valores de humidade para a profundidade do elemento. Posteriormente mediram-se as
temperaturas da superficie da parede e a temperatura ponto de orvalho, na qual se concluiu a presenca
de condensacdes superficiais, uma vez que a temperatura superficial estava abaixo da de ponto de
orvalho (13,6°C vs 17,4°C). A HR situa-se nos 80%. Aqui nio foi possivel recorrer a cimara térmica,
uma vez que a caldeira presente na lavandaria ndo permitia a correta captacio de imagens.

Ensaio Caso C - Protimeter MMS

Al4
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Leituras do ensaio

Modo/n.2 leitura 1 2 3 4 5 6 7 8

Pin Mode 16,5 | 20,0 | 19,3 | 19,1 | 20,0 | 21,1 | 22,0 | 20,8

Pinless Mode 141 | 161 | 143 | 130 | 142 | 140 | 145 | 136

CAUSA/DIAGNOSTICO

A ma concecdo/execucio € a causa possivel para a ocorréncia desta anomalia, dado que nfo existe caixa
de ar entre a parede e o revestimento em gesso cartonado, decorrendo dai a consequente infiltragdo da
dgua da chuva que escorre do Morro. Por outro lado, temos condensagdes superficiais, face a fraca
ventilacdo e caixilharias estanques.

A1.4. CAsoD
SOLUCAO PROJETO
Alvenaria de pedra :1521 { i
Isolamento térmico —
Gesso cartonado
Pormenor construtivo Caso D (Porto Vivo, SRU)
MEDIDAS/SONDAGENS

Avaliando as condensacdes existentes no elemento verifica-se que a temperatura superficial se encontra
nos 13,0°C e a respetiva temperatura ponto de orvalho € de 13,4°C. Esta discrepancia nio € tdo elevada
como em casos anteriores, devido a presenca do exaustor da cozinha (o espago contém sala e cozinha
no mesmo espaco (kitchenette).
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CAUSA/DIAGNOSTICO

O aparecimento de manchas pretas, com limite difuso na proximidade do vao envidracado e sobre o
elemento estrutural aparente (viga) indica ser devido ao excesso de condensacdes superficiais. A
anomalia € localizada na zona de elemento estrutural. Apesar de renovacdo de ar da habitacdo € de 0,7
h-1, ndo existe qualquer aquecimento, o que agrava a manifestacéo.

A1.5. CASOE
SOLUCAO PROJETO
- .
q‘f’ ]
e <{
\%
7'_\_{ l_( Alvenaria de pedra
A Betdo projetado
Reboco tradicional
Corte - Caso E (Porto Vivo, SRU)
MEDIDAS/SONDAGENS

Realizaram-se 8 leituras concluindo-se que a parede se encontra himida, atingindo em todos os pontos
o valor maximo admissivel pelo instrumento, quer a superficie, quer em profundidade. A HR relativa
do espaco era de 84,5%. A temperatura superficial é de 11°C e a temperatura do ar € de 13,2°C.

Realizagao da medicao

A1.6
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CAUSA/DIAGNOSTICO

A manifestagdo pode ocorrer devido a humidade de construcio. Este tipo de humidade ocorre até 2 anos
apés a construcido, o que € coincidente com esta situacdo. Trata-se de humidificacdo geral do
revestimento interior, com grandes manchas de coloragdo pouco acentuadas. Tal denota uma deficiente
secagem natural da construcdo. Por outro lado, face as medicdes realizadas, as condensagdes superficiais
poderdo ter agravado a situagcdo. Salienta-se que entre as fotografias tiradas e os ensaios realizados
decorreram 2 semanas e, ap6s a 2% visita, constatou-se um agravamento da manifestacao.

A1.6.CASOF
SOLUCAO DE PROJETO
Placa de gesso cartonado
Guia de fixagdo da placa
La de rocha
— . | —
e . e 1 Guarni¢do madeira macica
| 5 )
Aro madeira macicga
Porta em MDF
Pormenor construtivo Caso F (Porto Vivo, SRU)
MEDIDAS/SONDAGENS

Perante esta anomalia, € evidente recorrer ao modo Surface Temperature Probe do Protimeter MMS2.
Na leitura da temperatural da superficie da porta obtém-se 11,9°C, temperatura inferior a de ponto de
orvalho, 13,5°C. Verificou-se a existéncia de dispositivo mecanico de extracdo de ar, bem como uma
grelha de admissdo de ar.

A17
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Ensaio Caso F Dispositivo de admissdo de ar  Dispositivo de extragdo mecanica

CAUSA/DIAGNOSTICO

Tendo em conta a ndo evidéncia de outras manifestagdes na divisio, depreende-se que esta anomalia
ocorra face a condensagdes superficiais.

A1.7.CAsO G
SOLUCAO DE PROJETO
Gesso cartonado
Isolamento térmico
: Pilar de betéo
B A Reboco tradicional
b
L iy
e
Pormenor construtivo Caso G (Porto Vivo, SRU)
MEDIDAS/SONDAGENS

Apenas se recorreram a medidas visuais, uma vez que ndo foi possivel fazer uma sondagem mais
concreta. As leituras realizadas demonstraram que o quarto estava em condi¢des normais de humidade
relativa e a parede encontrava-se abaixo dos niveis que o equipamento considera a ocorréncia de

humidades.

A1.8



Desenvolvimento de Protétipo de Manual de Servigo para Edificios Reabilitados

Escala do descolamento - Caso G
CAUSA/DIAGNOSTICO
As causas mais provaveis poderao ser erro de execucio, como a colocagio e colagem. O descolamento

também poderd ocorrer face a variagdes de temperatura e humidade da parede e do espago onde estd
contido.

A1.8. CAsOH
SOLUCAO DE PROJETO
Gesso cartonado
Isolamento térmico
: " Pilar de betdo
\" Reboco tradicional
]
Pormenor construtivo Caso H (Porto Vivo, SRU)
MEDIDAS/SONDAGENS

Apé6s medigdo do comprimento da fissura, esta tinha o valor de 74 centimetros, estendendo-se desde o
vao até um pouco antes do rodapé.
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Escala da rejei¢éo da fissura - Escala do comprimento da fissura
caso H —Caso H

CAUSA/DIAGNOSTICO

A fissura de espagamento reduzido e distribui¢do linear € tipica em revestimentos continuos. A causa
provavel pode ser a varia¢do natural das dimensdes dos materiais quando sofrem variagdes significativas
de humidade e temperatura. Esta variacdo mostra-se impedida pela ligacdo a um elemento confinante,
como se denota da direc¢do da fissura a caixilharia do vao envidragado.

A1.9. CAsO |
SOLUCAO DE PROJETO
5
51
Pavimento flutuante 8mm
aplicado sobre espuma de
polietileno 2 mm
Laje aligeirada
—
Corte Construtivo - Caso | (Porto Vivo, SRU)
MEDIDAS/SONDAGENS

Apenas foi realizada uma inspecao visual.
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CAUSA/DIAGNOSTICO

Esta anomalia decorre de um erro de execugdo. Tal fundamenta-se do facto de esta situagdo ndo ocorrer
em mais nenhum local da fracdo. Nao ter sido deixado espago de folga junto a parede, ndo permitiu a
variagdo dimensional natural da madeira

A1.10. CAsoJ
SOLUCAO DE PROJETO
: Ll .
Degraus e=40mm j» ] ;
Corte Construtivo - Caso J (Porto Vivo, SRU)
MEDIDAS/SONDAGENS

Observacgdo visual.
CAUSA/DIAGNOSTICO

A causa provavel desta anomalia € erro de execucdo, nomeadamente na deficiente aplicacdo do silicone
na liga¢do do degrau com a parede.
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ANEXO 2

TIPIFICACAO DAS SOLUCOES CONSTRUTIVAS

A2.1
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A2.1. EFM - PAREDES EXTERIORES

Solucdo Adotada SPE1.1

o8 N I
N :
GESSO CARTONADO s
ISOLAMENTO TERMICO .
Meia Cana. (dia.=3cm) 5
CAMADA DE REGULARIZAGAO e

ALVENARIA DE GRANITO

ARGAMASSA DE IMPERMEABILIZAGAO WEBER REV.
TRADITION , PINTADA

Pormenor construtivo de parede de fachada (Porto Vivo, SRU) Pormenor construtivo de parede
enterrada na fachada de tardoz
(Porto Vivo, SRU)

Solucdo Adotada SPE1.2

Madeira Madeira

.| T Gesso cartonado 19 mm

Isolamento térmico - wallmate 5 cm
Madeira

Reboco

Reboco

Parede Existente

Tljolo furado de 11 cm

Pormenor construtivo de parede de fachada (Porto Vivo, SRU)
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Solugdo Adotada SPE1.3
Hi 11
=11 ;
==Y —— Reboco para pintar

l]l;}
S0
11
11
(1
11
Y 8 |
TI —— Parede de Betao Scem
L1
I : | : lsolamento témico - wallmate 5 cm
|
Placa de Geseo Cartonado 1.9 cm
.‘l‘.
| ‘ | ] Pedra Exiztente
1
o O i 9 Y |
G|
1101

P S ST, 1’;E.‘ I l

r I

Pormenor construtivo de parede de fachada (Porto Vivo, SRU)

Solucdo Adotada SPE2.1

.
(3

Pormenor construtivo de parede de

DU NN

.

fachada (Porto Vivo, SRU) Colocagéo do SISteSnF]R?J ;ETICS (Porto Vivo,
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Solucdo Adotada SPE2.2

Reboco + gesso cartonado
Parede em tijolo térmico 24 cm
Sistema ETICS

7

Massa barbotherm

A\

2\

Pormenor construtivo de parede de fachada (Porto
Vivo, SRU)

Pormenor do sistema ETICS
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Solugdo Adotada SPE3.1

5
e
7
8
2
ey
b 7
5. Gesso cartonado 7. Pilar de betdo
6. Isolamento térmico 8. Reboco
Pormenor construtivo de parede de fachada (Porto
Vivo, SRU)
Solucdo Adotada SPE3.2
24 6. Gesso projetado
A o 19. Argamassa de
: impermeabilizagdo
= 25 23. Betdao armado
) s
24. Chapa zincada
A 19 grampeada -
25. Placa rigida de
53 poliestireno expandido
.

Pormenor construtivo de parede de empena (Porto Vivo, SRU)
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Solucdo Adotada

SPE4

Parede de facha de tardoz (Porto Vivo, SRU)

Execugéo de estrutura metalica (Porto Vivo, SRU)
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Solugdo Adotada SPES

ESTRUTURA EM BARROTES DE MADEIRA 10CM
REBOCO HIDROFUGO PINTADO

REDE GALINHEIRC
RIPAS DE MADEIRA
AGLOMERADO DE MADEIRA OSB . TIPC 3 COM 22MM
PAINEIS SEMIRRIGIDOS EM LA DE ROCHA
CAIXA DE AR
CONTRAPLACADO MARITIMO
BARREIRA ANTI-VAPOR
2 PLACAS DE GESSO CARTONADO

Pormenor construtivo do tabique (Porto Vivo, SRU) Execugao de parede de tabique
(Porto Vivo, SRU)

Solucdo Adotada Varandas

BARRAS CHATAS 4x2cm

BARRAS CHATAS ZxZcmn ————— =

V
|
\I

VE(B

333

DECK EM PINHO TRATADO

H
|
|
|

MERRA § | gRRENEY LY L

Snre - I TELA LIGUIDA
00

1 BETOMILHA DE REGULARIZAGAD

COM PENDENTE

[ Macelra para platar IJ
020 REVESTIMENTO EM PINHO

TRATADD PINTADO

Corte de arquitetura (Porto Vivo, SRU) Corte construtivo de varanda (Porto Vivo, SRU)
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A2.2. EFM - PAREDES INTERIORES

Solucdo Adotada

SPI1.1

— Reboco ceresitado
— Tijolo furado de 70 mm
—— Placa de wallmate 40 mm

—— Caixa de ar 40 mm

—— Betdo projetado 50 mm

I O |

| N N NN N

o(Njo|lo|l,~lWIN]|—

—— Cimento cola

i Kl il il 6 N il

A7ilain

Constituigao de paredﬁterior (Porto Vivo, SRU)

—— Alvenaria de pedra / ou /terra vegetal - Ver em obra

— Grampos para fixagdo da placa wallmate ao tijolo furado de 70 mm

Solucdo Adotada

SPE1.2

Exceto de planta (Porto Vivo, SRU)
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Solucdo Adotada SPI2

Alvenaria de tijolo
,/; o Isolamento térmico
: ,//// = Ceramico
i / Reboco
/ IR WO V. TR T . TR T W b}
Corte de Arquitetura (Porto Vivo, SRU)
Solucdo Adotada ‘ SPI3

jil=— 18
g?fv *; Parede dupla de
k) gesso cartonado
% “I” com estrutura
l i portante metalica
e T aTaaTers a
/e Wl [ MK

Exceto de planta (Porto Vivo, SRU)

Execugao de paredes divisorias de dupla face (Porto Vivo,
SRU)
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Solucdo Adotada SP14
13——¢
L¥3 h
1 8 13— Gesso Cartonado 19 mm
I 14— Perfil metalico € 48mm para fixagfio de gesso cartonado 48 mm com polietileno projetado 40 mm
1 9 ._ 15 Reboco ceresitado
20 L 16— Isolmant Biplus 10 mm
17— Perfil metalico e 48mm para fixagio de gesso cartonado 48 mm com 14 de rocha 45 mm
[T 16— Cemmrem mm
G i

S

19— Parede de betio

20— Isolmant Biplus + filme de polietileno 10 mm

Constituigao de parede interior (Porto Vivo, SRU)

A3.3. EFM — COBERTURAS

Solucdo Adotada SC1

Execucgéao de cobertura (Porto Vivo, SRU)
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Solugdo Adotada

SC2

Ripazsem PVC 4x2cm

o \ i
~—1— Cabros 60x100 af. 60cm \_/
2L Argamassa de Regularizacso

lzolamento témico - walmate 5 cm Caleira
Placa OS8 tipo 4

Execugéo de cobertura (Porto Vivo, SRU)
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Solucdo Adotada SC3

Ripado para pousar telha

Placa de madeira 0S
// Kronoply ou equivalente { &2
Telha cerdmica

s

I\

Caleira

Desvde fracamente s
ventilado

~ Viga de madeira de pinho com 75x150mm

Chapa zincada grampeada

5

Corte construtivo de cobertura (Porto Vivo, SRU)

Solucdo Adotada SC4

Execucéo de cobertura (Porto Vivo, SRU)

A2.4. EFM - TETOS

CAIXA DE AR PREENCHIDA COM 30 MM DE LA DE
ROCHA PROTEGIDA COM VEU NEGRO
ANTI-DESAGREGANTE NUMA DAS FACES

PLACA DE GESSO CARTOMADO

Corte construtivo de teto (Porto Vivo, SRU)
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A2.5. EFM — PAVIMENTOS

Solucdo Adotada PVE1
ooooo i‘: 4
.\\-—*_//
Corte de pavimento exterior (Porto Vivo, SRU)
Solucdo Adotada ‘ PVE2

Argamassa de enchimento/regularizacdo (betonilha afagada) com 15 mm de espessura
Argamassa de regularizacdo 50 mm

Argamassa de forma com pendente 40 mm

Argamassa seca 80 mm

Base em brita 25/40 com 150 mm de espessura

Corte de pavimento exterior (Porto Vivo, SRU)
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Solucdo Adotada PVI1

| | l T BETONILHA AFAGADA PIGMENTADA
LAGETA DE INERCIA DE SCM{ARGAMASSA ARMADA COM REDE ELECTROSOLDADA)

..... === ISOLAVENTO ACUSTICO DO TIPO IMPACTODAN D10
: N ﬁ\ CAMADA DE BETAO LEVE EM EPS 7CM
4 & < AN LAGE TERREA DE BETAO C25C20
. \\ N N ESPUMA DE POLIETILENO
5] = BRITA 30/32 15CM
1 MANTA GEGTEXTL

Corte construtivo de pavimento interior (Porto Vivo, SRU)

CAIXA DE GAS

PINTURA COM TINTA EPOXIDICA

ARGAMASSA DE ENCHIMENTO/REGULARIZACAD
(BETONILHA AFAGADA) COM 70MM DE ESPESSURA

BANDA RESILENTE COM 10 MM DE ESPESSURA

FILME DE POLIETILENO

REDE ELECTROSOLDADA TIPO AQS0 (ASODEL!)

LAJE EM MICROBETAD

POLIESTIRENO EXTRUDIDO COM 4 CM DE ESPESSURA
ELEMENTO DE SEPARACAO PELICULA DE POLIETILENO 200y

ARGAMASSA SECA

BASE EM BRITA 25/40 COM 150 MM DE
ESPESSURA

Corte construtivo de pavimento interior (Porto Vivo, SRU)

Solucdo Adotada PVI2.1

PAVIVMENTO FLUTUANTE CARVALHO
DECAPE COM BMM

RODAPE

£SPUMA DE POLIETILENO
LAGETA DE INERCIA 5CM (ARGAMASSA ARMADA COM REDE ELECTROSOLDADA)

{SOLAMENTO ACUSTICO DO TIPO IMPACTODAN D10
CAMADA DE BETAO LEVE EM EPS 7CM

LAGE ALIGEIRADA 21CM

vvyvvvizvevvovovvoooe I

v ¥ s
- T
3
s
- 1a S \

+

o

Corte construtivo de pavimento interior (Porto Vivo, SRU)
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Solugdo Adotada PVI2.2

5000 am MOdeha
de pinho, 22 mm

membrana alasitmerna 1po
Dancea - MAD 47, 4 mm

painel de O3, 18 mm

aglomeodo de cortica tpo
"ACOUSHCORK < TH™, 3mm

vigamento de madela

G G
LA G

A
G

A

i
G 2

G A S RS0

<H

Corte construtivo de pavimento interior (Porto Vivo, SRU)

Solucdo Adotada PVI3

®
o

<
<
<
2
<1

s

o W

10 - La - (argamassa hidrofugada armada com rede

o | D10 ou equivalente 22

Corte construtivo de pavimento interior (Porto Vivo, SRU)
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A2.6. EFM — COMUNICAGOES VERTICAIS

Solugdo Adotada cvi Solugdo Adotada Ccv2

—
-5-—

= Eﬂj

Corte construtivo de escadas em betdo  Corte de arquitetura de escadas metalica (Porto Vivo, SRU)
(Porto Vivo, SRU)

A2.7. EFM — VAOS EXTERIORES

Solucdo Adotada PORTAS

L

i— 1.35 ]

T

{ O S s

|

_ R

Pormenor construtivo de vao exterior (Porto Vivo, SRU)
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Vao exterior

| Solucio Adotada | JANELAS

2L

=

Pormenor construtivo de vao exterior - Janela (Porto Vivo, SRU)

A2.18



Desenvolvimento de Protdtipo de Manual de Servigo para Edificios Reabilitados

Vao Exterior - Janela

Solucdo Adotada CLARABOIAS

Claraboia Velux —

Corte construtivo de claraboia (Porto Vivo, SRU)
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A2.8. EFM — VAOS INTERIORES

Solucdo Adotada JANELAS
S
Al o R
5 ! —=
~ ) “‘r B —= \ " / ‘:'
~ /’/ ~\ :-
3 ~ . J’ .'\ J
~ <A \ ]
b < / \ ! 0%2
4 - i ~ \ !
¥ o T \ I-"
o ¥ s )
~ I\ a - l\-
- 4 J U 208
\ T T
AN /'
Pormenor construtivo de vao interior (Porto Vivo, SRU)
Solucio Adotada | PORTAS
3 —090— HELARICER N - - _Enl 3_4;!-_5 E —
[— P12 [
080 —~
210 200

Pormenor construtivo de vao interior (Porto Vivo, SRU)
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| ERccROR R 1
i i 1
-
i
2
=3
CORTE 1
Pormenor construtivo de vao interior Porta corta fogo E30C

(Porto Vivo, SRU)

A2.9. EFM — INSTALACOES

ABASTECIMENTO DE AGUA

igoglio ooy colectorss sclores

1[ | 1E
s s | |
3 : 3
ace-cunto)
Hac—o,
= H
- >
R
5 r] 3
1 L i
i aba
i

dlca

Esquema de distribuigcdo de agua (Porto Vivo, SRU)
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LEGENDA — ABASTECIMENTO DE AGUA

— CANALIZACAD DE AGUA FRIA
(COPRAX/PVC)

= VALVULA DE FLUTUADOR

— CANALIZAGAO DE ACUA QUENTE (COPRAX)

— VALVULA DE RETENGAC

— CANALIZAGAO DE AGUA QUENTE 0E
RETORNO (COPRAX)

— CONTADOR INDIVIDUAL

— CRUZAMENTO SEM LIGAGAO

— ACUMULADOR

— CRUZAMENTO COM UGAGAD

— COLECTCRES SOLARES

— PRUMADAS ASCENDENTES COM NUDANGA
DE AISO

- ESQUENTADOR

— PRUMADAS DESCENDENTES COM MUDANGA
o€ PISO

— RESERVATGR PRE-FABRICADO(1.0041.00)

~ QUEDA DA CANAUZAGAD

oo |E|@E N 7|

T (04 DIREITA PARA A ESCUERDA) - GRUPO HIDROPRESSOR
—+ |- ToRnEIRA — PURGADOR DE AR
|
"+ |- ToRNEIRA MISTURADORA — VASO DE EXPANSAC FECHADO OU ABERTO|
+- |- TornEIRA cOM ROSCA — AWSO DE SUPERFICEE
DK |- vALWLA Dos sERVicos AE |- AMISO ELECTRICO DE CAMPAINHA
< [aas =

Legenda de Projeto de aguas - abastecimento (Porto
Vivo, SRU)

REDE DE ESGOTOS
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Esquema de distribuicdo de tubos de varejamento (Porto Vivo, SRU)
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A2.10. EFM — OUTROS

SEGURANGA CONTRA INCENDIOS

GQUARTO

COZINHA_SALA COZINHA_SALA

FPISO Lol
SIMBOLOGIA:

[mfel=] — Central de detecclio automdtica de incéndio
— Mbdulo de transmiss@io de alarme aos bombeiros
— Detector dptico de fumos
— Detector termavelocimétrico
— Botdo de alarme manual
— Sirene de alarme equipada com rotoflash
— Madulo de enderegamento (Saida)

— EXTINTOR PORTATIL DE ANIDRIDO CARBONICO (C02) COM A CAPACIDADE
INDICADA (*) EM Kg

B [

— EXTINTOR PORTATIL DE AGUA PRESSURIZADA (H20) COM A CAPACIDADE
INDICADA (*) EM LITROS

CARACTERISTICAS DAS CANALIZAGOES:

) ~ VD16 - JE-H(SUH 2x2x0.8 Bd FE180/E90
®) - VD20 - 2(JE-H(St)H 2x2x0.8 Bd FE180/E90)

Excerto de projeto de SCI (Porto Vivo, SRU)
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EQUIPAMENTOS

Bareria de & eslectores com 21001670 cada

i
(Rt GHIZ 20 por colacter] ‘o « / / ! s
e / i st vt il i e
ol emica -
\\\J ’f i [ htustim
/ /
i ST b Fo— B Db — D e
- /

15 360 1

DESVAQ

{0 ﬂ—g} DA ——

v Tipologia T1

aan isolanenfo fermico

Confrolador Solar Digital
da habitac3o - (SDH
o Thie=ts'c

|
|
|
|
|
|
| Tubagen om agoinox__
|
|
|
|
|
|

D T E T
-
|
.
|

—
)

\
\_ Chaminé coarial com 080/ 1)

\ 2

7\ »FE R

_ 42?,1 \ S ! e e Saida de 50U5 QUente de consume
|

—— —a —
| r*j | - - a3/t
I I L 1 S e L
Alimentacao de gis
sfinn
(. Jase
I | i
\ o oo ‘
— e e S
i l 1. i .
! ! L6t o et +—t Blimentacio de dgua da rede
i I a7imm
| |
-4 i

Esquema de funcionamento de painéis solares para AQS (Porto Vivo, SRU)

Chanin (o cancnr -/ li—,

A\
e mp—| |

~

€
E

= ESQUEHTADOR
e

Elz

]

€ AzC

E

N

Pormenor de caldeira e esquentador
(Porto Vivo, SRU)
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ANEXO 3

MANUAL DE MANUTENCAO
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A3.1. EFM - PAREDES EXTERIORES — REVESTIMENTO
NO CORPO DO DOCUMENTO (VER PAGINA 60)

A3.2. EFM - PAREDES INTERIORES - REVESTIMENTO

REEN2 1 — PAREDES INTERIORES FM?2
SPI3
SOLUGAO CONSTRUTIVA SPll ) S.Plz -~ Sistema de tabiques em
Alvenaria de granito Alvenaria de tijolo (o
estrutura metalica
REVESTIMENTO Gesso cartonado | Reboco | Cerdmico | Pedra a vista

ANOMALIAS FREQUENTES

SPI1|SPI2|SPI3 - Manchas de humidade SPI3 - Corrosdo das paredes em estrutura metalica

SPI 1| SPI2 - Descoloragdo da pintura, destacamento do

SPI1|SPI2|SPI3 - Sujidade
reboco

SPI1|SPI2|SPI3 - Eflorescéncias SPI1|SPI3 - Degradagdo de juntas

OPERACOES DE MANUTENGAO

INSPECAO — Consultar Ficha de Utilizagdo FU2 [Anexo 4 — A4.2]

LIMPEZA — Consultar Ficha de Utilizagdo FU2 [Anexo 4 — A4.2]

MEDIDAS PRO-ACAO

Modo de atuacdo Meios Periodicidade Duracgao

Retomacdo de juntas dos ceramicos— limpeza e remogdo das
juntas existentes e danificadas, amassar a argamassa para

N . i j Argamassa

Retomacdo de juntas e betumar as juntas. Aguardar até a L
. o propria, talocha A cada 8 anos 1 h/m?2
argamassa perder o brilho para proceder a uma primeira .
) ) . s e esponja
limpeza com esponja humedecida. Esperar 24 h até a secagem
completa e posterior utilizagdo do espaco.
Material

adequado ao
Repintura de paredes procedimento: A cada 8 anos 1h/m?
tinta, pincéis,

rolos, esticador

MEDIDAS CORRETIVAS

Consulta da ficha de corregdo FC2 [Anexo 5 — A5.2]

MEDIDAS DE SUBSTITUIGAO

Consulta da ficha de substituicdo FS2 [Anexo 5 — A5.2]

Fonte : (Weber et al., 2013a)
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A3.3. EFM — COBERTURAS

REF. 2 3 — COBERTURAS FM3
SC2 SC3 SC4
SC1
Cobertura Cobertura Cobertura

Cobertura com N - -

. tradicional com tradicional com tradicional com
desvdo 3o util desvdo n3o util com | desvdo ndo utilcom | desvdo n3o util com

SOLUCAO CONSTRUTIVA composto por painel

sandwich e
estrutura de suporte

isolamento na
pendente e
estrutura de suporte

isolamento na laje
de teto e estrutura
de suporte em

em madeira

em madeira

madeira

isolamento na
pendente e
estrutura de suporte
metdlica

REVESTIMENTO

Telha ceramica

ANOMALIAS FREQUENTES

SCI|SC2|SC3|SC4 - Entupimentos devidas a sujidade

SCI|SC2|SC3 - Deterioracdo da asna de madeira por

superficial agentes orgéanicos e/ou humidade excessiva
SCI|SC2|SC3|SC4 - Manchas devidas a presenca de micro- . L
) SC4 - Corrosdo da asna metdlica
organismos

SCI|SC2|SC3|SC4 - Infiltragbes na cobertura —telhas
soltas/partidas

SC1 - InfiltragBes na cobertura - Painéis sandwich

soltos/amolgados/partidos

SC4 - Abaulamentos devidos a elementos da estrutura de suporte partidos ou oxidados (estrutura metalica)

OPERACOES DE MANUTENCAO

INSPECAO
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo
Antes da época das chuvas, inspecionar:
Juntas, remates e encontro de dguas
Linha de cumeeira
Caleiras e Algerozes L
Canais de esioamento de agua das telhas Visuais Anual 4h
Sistemas de seguranga
Remates de cobertura
Estado e solidez dos elementos de seguranga
LIMPEZA
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo

Vassoura;
Limpeza superficial de areias, papeis, folhas semelhantes; Mdquina de
Limpeza dos tubos de queda, rufos e restantes elementos de pressdo de
drenagem; agua (baixa
Limpeza superficial de possiveis acumulagdes de fungos e pressdo);
algas; Raspador Anual an
Limpeza localizada e reparagdo da protegdo fungicida, | fungicida e/ou
inseticida e antitérmicas, da madeira muito himida que anti algas;
poderd colocar em risco o comportamento estrutural; Quimicos

adequados

NOTA: Aconselha-se a que antes de realizar a limpeza total das fachas, que se recorra a uma area de teste,

comprovando o método de limpeza adotado.
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MEDIDAS PRO-ACAO

Aperto de cavilhas equipamento

adequado

Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragao
Nova camada de protecdo fungicida/herbicida :(/I)itsi:lum;:ee
¢ A cada 3 anos 4h

MEDIDAS CORRETIVAS

Consulta da ficha de corregdo FC3 [Anexo 5 — A5.3]

MEDIDAS DE SUBSTITUICAO

Consulta da ficha de substituicdo FS3 [Anexo 5 — A5.3]

Fonte: (Barros, 2008)

A3.4. EFM — TETOS

REF. 2 4 -TETOS

FM4

TF1

SOLUCAO CONSTRUTIVA .
Sistema Knauf

TF2

Painéis em gesso cartonado

ANOMALIAS FREQUENTES

Manchas diversas

InfiltracGes

Pungoamentos

Desprendimentos devido a fixagdo indevida de elementos
pesados nas placas

OPERACOES DE MANUTENGAO

INSPECAO — Consultar Ficha de Utilizacdo FU4 [Anexo 4 — A4.4]

LIMPEZA — Consultar Ficha de Utilizagdo FU4 [Anexo 4 — A4.4]

MEDIDAS PRO-ACAO

equipamento
adequado

Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo
Materiais de
Repintura de tetos construgdo e A cada 8 anos 1h/m?

Restantes procedimentos - Consultar Ficha de Utilizagdo FU4 [Anexo 4 — A4.4]

MEDIDAS CORRETIVAS

Consulta da ficha de corregdo FC4 [Anexo 5 — A5.4]

MEDIDAS DE SUBSTITUIGAO

Consulta da ficha de substituicdo FS4 [Anexo 5 — A5.4]
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A3.5. EFM — PAVIMENTOS

REF. 2

3 — PAVIMENTOS

FM5.1

SOLUGAQ CONSTRUTIVA

Pavimento exterior com

PVEL

isolamento

Pavimento exterior sem

PVE2

isolamento

Pavimento em piso térreo
em betonilha

PVI1

REVESTIMENTO

Betonilha afagada

Betonilha afagada

Tinta epoxi

ANOMALIAS FREQUENTES

Fissuragdes

Inconsisténcia da superficie

PVI - Empolamento da pintura

Manchas diversas

Desgaste

PVI - Aparecimento de bolhas osmaticas

OPERACOES DE MANUTENGAO

INSPECAO — Consultar Ficha de Utilizagdo FU5.1 [Anexo 4 — A4.5]

LIMPEZA — Consultar Ficha de Utilizagdo FU5.1 [Anexo 4 — A4.5]

MEDIDAS PRO-ACAO

Modo de Atuagdo

adequado

Meios Periodicidade Duragdo
Materiais de
Tratamento da superficie — repinturas em pavimentos do tipo trucd
con§ rigdo e A cada 15 anos 1h/m?
PVI1 equipamento

MEDIDAS CORRETIVAS

Consulta da ficha de corregdo FC5.1 [Anexo 5 — A5.5]

MEDIDAS DE SUBSTITUICAO

Consulta da ficha de substituicdo FS5.1 [Anexo 5 — A5.5]

Fonte : (Weber et al., 2013a; Weber et al., 2013b)

REF. 2 3 —PAVIMENTOS FM5.2
SOLUCAO CONSTRUTIVA o Pvizo
Pavimento em madeira
REVESTIMENTO Soalho de madeira | Pavimento Flutuante

ANOMALIAS FREQUENTES

Empenos Descolamentos
Podridao Ataqgues por insetos — xil6fagos
Desgaste

Riscos no pavimento

OPERAGOES DE MANUTENGAO

INSPECAO — Consultar Ficha de Utilizagdo FU5.2 [Anexo 4 — A4.5]

LIMPEZA — Consultar Ficha de Utilizagdo FU5.2 [Anexo 4 — A4.5]
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MEDIDAS PRO-ACAO
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragao
Materiais de
Afagar, lixar e envernizar o soalho de madeira con§trugao € A cada 10 anos 1,5h/m?
equipamento
adequado
MEDIDAS CORRETIVAS
Consulta da ficha de corregdo FC5.2 [Anexo 5 — A5.5]
MEDIDAS DE SUBSTITUICAO
Consulta da ficha de substituicdo FS5.2 [Anexo 5 — A5.5]
Fonte : (Santos, 2013; Weber et al., 2013b)
REF. 2 3 —PAVIMENTOS FM5.3
SOLUGAO CONSTRUTIVA ) PVB ) .
Pavimento em pIso intermédio
REVESTIMENTO Mosaico cerdmico
ANOMALIAS FREQUENTES
Descolamentos Fendilhagdo
Esmagamento/lascamento Desgaste, riscos
Alteragdo da cor e/ou brilho Empenos e deficiéncias na planimetria
OPERACOES DE MANUTENCAO
INSPECAO
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duracdo
Inspegdo geral do pavimento, verificando:
existéncia de empenos, descolamentos; Mate”a'f de
fissuragOes dos revestimentos, riscos; con.strugao € A cada 10 anos 1h
do d hi to das iunt b equipamento
estado do preenchimento das juntas, bem como adequado
alteragdo da cor do material das mesmas;
LIMPEZA — NAO CORRENTE
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duracdo
Mistura concentrada
No caso de a sujidade por devida a Tintas, utilizar os . N
. A de tensioativos ndo
restivos meios listados .
iénicos
Solugdo aquosa de
No caso de a sujidade por devida a Liquidos como vinhos, | alcalinos inorganicos Quando 2h
cafés e semelhantes, utilizar os restivos meios listados e tensioativos ndo necessario
idnicos
Mistura d
No caso de a sujidade por devida a Agentes organicos, _IS u.ra e~
- . T tensioativos nao
utilizar os restivos meios listados L. .
iénicos, sais
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organicos e aditivos
dissolvidos em agua

Limpeza das juntas

Mistura concentrada
de solventes soluveis
em agua,
espessante, sabao,
perfume, aditivos
dissolvidos em agua

A cada 10 anos

2h

MEDIDAS PRO-ACAO

Modo de Atuagdo

Meios

Periodicidade

Duragdo

Retomacdo de juntas dos ceramicos— limpeza e remogdo
das juntas existentes e danificadas, amassar a argamassa
para retomagao de juntas e betumar as juntas.

Aguardar até a argamassa perder o brilho para proceder
a uma primeira limpeza com esponja humedecida.
Esperar 24 h até a secagem completa e posterior

utilizag¢do do espaco.

Argamassa propria,
talocha e esponja

A cada 8 anos

1h/m?

MEDIDAS CORRETIVAS

Consulta da ficha de corregdo FC5.3[Anexo 5 — A5.5]

MEDIDAS DE SUBSTITUICAO

Consulta da ficha de substituicdo FS5.3 [Anexo 5 — A5.5]

Fonte :(Ferreira Rita Isabel, 2009; Leite, 2009; Weber et al., 2013b)

A3.6. EFM — COMUNICAGOES VERTICAIS

Inspec¢do das juntas de dilatagdo das escadas em betdo

especificos para
a operagao

REF. 2 6 — COMUNICACOES VERTICAIS FM6
SOLUCAOQ CONSTRUTIVA NCVI Cv2
Betdo armado Ferro
REVESTIMENTO Betonilha afagada IVChapa xadrez | Borracha Borracha pitonada | Madeira
pitonada
ANOMALIAS FREQUENTES
Fissuragoes e fendilhagdes Inconsisténcia da superficie
Empolamento da pintura Manchas diversas
Desgaste Corrosdo dos dispositivos contra queda
OPERACOES DE MANUTENCAO
INSPECAO
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo
Visuais e com
Inspegdo geral da estrutura metalica recurso a meios A cada 10 anos 3h
especificos para
a operagao
Visuais e com
recurso a meios A cada 10 anos 3h
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LIMPEZA — Consultar Ficha de Utilizagdo FU6 [Anexo 4 — A4.6]

MEDIDAS DE PRO-ACAO

Modo de Atuagdo

Meios

Periodicidade

Duragdo

Protegdo das escadas em ferro com antioxidantes e esmaltes

ou similares

Materiais de

construgdo e

equipamento
adequado

A cada 10 anos

16 h

Renovagdo periddica de verniz dos corrimaos

Materiais de

construgdo e

equipamento
adequado

A cada 15 anos

8h

MEDIDAS CORRETIVAS

Consulta da ficha de corregdo FC6 [Anexo 5 — A5.6]

MEDIDAS DE SUBSTITUIGAO

Consulta da ficha de substituicdo FS6 [Anexo 5 — A5.6]

Fonte: Cype, 2017

A3.7. EFM — VAOS EXTERIORES

REF. @ 7 —VAOS EXTERIORES FM7.1
~ VEP1 VEP2 VEJ1
SOLUGCAO CONSTRUTIVA Porta de entrada — Madeira Porta de sacada — Madeira Janelas em madeira de
de Kambala de Kambala Kambala

ANOMALIAS FREQUENTES

Perda de estanquidade a dgua

Elevada permeabilidade ao ar

Deformagdes e empenos

Quebra de vidros

Condensacgées

Oxidagdo de componentes

Apodrecimento de madeiras

Infiltragdes
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OPERACOES DE MANUTENGAO

INSPECAO

Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo

Inspegdo visual das janelas e portas, considerando:

e Elemento isolante
e Alteragdes na continuidade do material
e Grelhas de ventilagdo (quando existem)

Lupa;
e Elementos de fixagdo e ligagdo entre pegas e
g. gac pee Martelo de
assentamentos associados; .

. . resina ou de

e Anomalias em ferragens e dobradicas;
borracha; B

e Anomalias em vedantes; Régua A cada 10 anos 1 h/vdo
e Juntas de estanquidade (estado de conservagdo de graduada;

mastiques ou silicones) Fita métrica;
e Mecanismos de fecho e manobra;
e Ruidos;

e Curvaturas, empenos;

e Comprimento, largura e profundidade fissuras e/ou

fendas;
LIMPEZA — NAO CORRENTE
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo
Uso de produtos de base solvente, que eliminam gorduras e | Esponja; Pano Quando -
. . . e . ; .. 2 h/vido
dleos, tintas e sujidades dificeis — Limpeza profunda ou escova necessario

suaves;

Espatula; Balde;

Luvas; Mdscara
de protegdo;

Uso de decapantes ou dissolventes especiais que amolecem
destacam o acabamento sem afetar o suporte — Preparagdo
para tratamentos

A cada 15 anos 2 h/vao

MEDIDAS DE PRO-ACAO

Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo

) Mecanicos
Envernizamento R
Pistola
convencional;
Compressor; A cada 15 anos 3 h/vao

Pintura Manuais
Trincha/pincel;

Rolo;

Renovagdo da vedagdo dos aros com a fachada

MEDIDAS CORRETIVAS

Consulta da ficha de corregdo FC7.1 [Anexo 5 — A5.7]

MEDIDAS DE SUBSTITUICAO

Consulta da ficha de substituicdo FS7.1[Anexo 5 — A5.7]

Fonte : (Leite, 2009; Torres, 2012)
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REF. 2 7 —VAOS EXTERIORES FM7.2

SOLUCAO CONSTRUTIVA VEC1 VEC2
VELUX Ferro

ANOMALIAS FREQUENTES

Degradagdo Apodrecimento

Perda de estanquidade ao ar e a d4gua Corrosdo

Condensacoes

OPERACOES DE MANUTENCAO

INSPECAO

Modo de Atuacdo Meios Periodicidade Duracgao

" . X . Visuais e com
Verificagdo do estado da claraboia, do dispositivo de .

) o recurso a meios
abertura, da membrana impermeabilizante e dos elementos

e A cada 2 anos 2h
L especificos para
de fixagdo. .
esta operagdo
LIMPEZA
Modo de Atuacgdo Meios Periodicidade Duragao

Limpeza do elemento

(reporta para a limpeza da ficha FM3)

PRO-ACAO — Consultar Ficha de Utilizagdo FU7.2 [Anexo 4 — A4.7]

MEDIDAS CORRETIVAS

Consulta da ficha de corregdao FC7.2 [Anexo 5 — A5.7]

MEDIDAS DE SUBSTITUIGAO

Consulta da ficha de substituicdo FS7.2 [Anexo 5 — A5.7]

Fonte: Cype, 2017; www.velux.pt

A3.8. EFM — VAOS INTERIORES

REF. @ 8 — VAOS INTERIORES FM8.1
VIP2 VIJ2
Porta estrutura Vi1 Janela estrutura
VIP1
- port em favo com VIP4 Janelaem em favo com
SOLUCAO CONSTRUTIVA orta em orlae Madeira de Madeira de orlae
Madeira de
Kambala contraplacado Mogno Kambala contraplacado
folheada a folheada a
madeira madeira

ANOMALIAS FREQUENTES

Degradacgdo Apodrecimento
Perda de estanquidade ao ar e a dgua Corrosdo
Condensacgées Infiltracdes
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OPERACOES DE MANUTENGAO

para tratamentos

Luvas; Mdscara
de protegdo;

INSPECAO
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo
Inspegdo visual das janelas e portas, considerando:
Elemento isolante
Alteragbes na continuidade do material
Grelhas de ventilagdo (quando existem) L
upa;
Elementos de fixagdo e ligacdo entre pegas e
g. gac pee Martelo de
assentamentos associados; .
. . resina ou de
Anomalias em ferragens e dobradicas;
borracha; B
Anomalias em vedantes; Régua A cada 10 anos 1 h/vdo
Junta.s de estar.1(?|U|dade (estado de conservagdo de graduada;
mastiques ou silicones) Fita métrica;
Mecanismos de fecho e manobra;
Ruidos;
Curvaturas, empenos;
Comprimento, largura e profundidade fissuras e/ou
fendas;
LIMPEZA
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duracdo
Uso de produtos de base solvente, que eliminam gorduras e Esponja; Pano Quando 2 h/vio
dleos, tintas e sujidades dificeis — Limpeza profunda ou escova necessario
. " suaves;
Uso de decapantes ou dissolventes especiais que amolecem .
" Espatula; Balde; o
destacam o acabamento sem afetar o suporte — Preparagdo A cada 10 anos 2 h/vdo

PRO-ACAO — Consultar Ficha de Utilizagdo FU8.1 [Anexo 4 — A4.8]

MEDIDAS CORRETIVAS

Consulta da ficha de corregdo FC8.1 [Anexo 5 — A5.8]

MEDIDAS DE SUBSTITUICAO

Consulta da ficha de substituicdo FS8.1 [Anexo 5 — A5.8]

Fonte : (Leite, 2009; Torres, 2012)

REF. @ 8 — VAOS INTERIORES FM8.2
5 VIP3 VIP5
SOLUGAO CONSTRUTIVA ) Porta corta fogo revestida com folha de ago
Porta corta fogo com revestimento em MDF .
galvanizado
ANOMALIAS FREQUENTES
Degradagdo Corrosdo

Perda de estanquidade ao fogo
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OPERACOES DE MANUTENGAO

Revisdo e regulagdo do dispositivo de fecho
controlado.

Revisdo do dispositivo de coordenagdo do fecho de
portas e ajuste do mesmo se for necessario, em
portas de duas folhas.

do
eletromagnética, quando existe.

Revisdo dispositivo de retengdo

INSPECAO
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo
Inspecdo geral do elemento:

. Revisdo das folgas perimetral e central e ajuste das

mesmas se for necessario.
e  Verificagdo da inexisténcia de elementos que

impegcam o correto fecho da porta, tais como

cunhas ou obstaculos no percurso das folhas. Visuais e com
. Revisdo das juntas intumescentes. recurso a meios

Anual 2h

especificos para
esta operacao

LIMPEZA — Consultar Ficha de Utilizagdo FU8.2 [Anexo 4 — A4.8]

PRO-AGAO — Consultar Ficha de Utilizagdo FU8.2 [Anexo 4 — A4.8]

MEDIDAS CORRETIVAS

Consulta da ficha de corregdo FC8.2 [Anexo 5 — A5.8]

MEDIDAS DE SUBSTITUICAO

Consulta da ficha de substituicdo FS8.2 [Anexo 5 — A5.8]

Fonte : (Torres, 2012)

A3.9. EFM —

INSTALAGOES

REF. 2

9 — INSTALACOES

FM9.1

REDE DE ABASTECIMENTO DE AGUA

ANOMALIAS FREQUENTES

Deficientes niveis de pressdo e caudal

Deficiéncias no fornecimento de dgua quente

Entupimentos

Deficiente desempenho dos equipamentos instalados

Roturas nas tubagens por perda de estanquidade

Ruidos nas instalagdes

OPERACOES DE MANUTENGAO

autoclave

INSPECAO
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragao
Visuais e com
Inspegdo as bombas de abastecimento de dgua — cisternas e recurso a meios
Anual 2h

especificos para
esta operacao
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LIMPEZA
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo
Mdquina de
. i pressdo e
Limpeza de cisternas Anual 4h
detergente do
tipo Biocid

MEDIDAS CORRETIVAS

Consulta da ficha de corregdo FC9.1 [Anexo 5 — A5.9]

MEDIDAS DE SUBSTITUICAO

Consulta da ficha de substituicdo FS9.1 [Anexo 5 — A5.9]

REF. 2

9 — INSTALACOES FMS9.2

REDE DE ESGOTOS — AGUAS RESIDUAIS DOMESTICAS

ANOMALIAS FREQUENTES

Odores

Roturas nas tubagens e caixas

Entupimentos

Fugas de dguas residuais

OPERACOES DE MANUTENCAO

INSPECAO

Modo de Atuagdo

Meios Periodicidade Duracdo

Visuais e com
recurso a meios

Inspegdo as caixas de saneamento . Anual 2h
especificos para
esta operacdo

LIMPEZA
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duracdo
Mdquina de
. . pressdo e
Limpeza das caixas e tubagem de saneamento Anual 4h

detergente do

tipo Biocid

MEDIDAS CORRETIVAS

Consulta da ficha de corregdo FC9.2 [Anexo 5 — A5.9]

MEDIDAS DE SUBSTITUICAO

Consulta da ficha de substituicdo FS9.1 [Anexo 5 — A5.9]
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REENS 9 — INSTALACOES FM9.3
REDE DE ESGOTOS — AGUAS PLUVIAIS
ANOMALIAS FREQUENTES
Entupimentos Roturas nas tubagens e caixas
OPERACOES DE MANUTENCAO
INSPECAO
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo
Visuais e com
~ . . . recurso a meios
Inspegdo caixas de dguas pluviais e elementos de drenagem L Anual 2h
especificos para
esta operacao
LIMPEZA
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo
Maquina de
Limpeza das caixas e tubagem de aguas pluviais (caleiras e pressdo e
Anual (Outono) 4h
rufos e algerozes) detergente do
tipo Biocid
MEDIDAS CORRETIVAS
Consulta da ficha de corregdo FC9.3 [Anexo 5 — A5.9]
MEDIDAS DE SUBSTITUICAO
Consulta da ficha de substituicdo FS9.1 [Anexo 5 — A5.9]
REF. 2 9 — INSTALACOES FM9.4
PECAS SANITARIAS
ANOMALIAS FREQUENTES
Volume de 4gua da descarga inadequado — sanita Consumos de 4gua elevados — Mlsturadoras de agua
quente e fria
Fuga permanente de dgua do autoclismo para a sanita Variagdo da temperatura nas misturadoras
Pecas danificadas Banheiras com infiltragdes de dgua
OPERACOES DE MANUTENCAO
INSPECAO — Consultar Ficha de Utilizagdio FU9.4 [Anexo 4 — A4.9]
LIMPEZA- Consultar Ficha de Utilizagdo FU9.4 [Anexo 4 — A4.9]
MEDIDAS CORRETIVAS
Consulta da ficha de corregdo FC9.4 [Anexo 5 — A5.9]
MEDIDAS DE SUBSTITUICAO

A3.15



Desenvolvimento de Protdtipo de Manual de Servigo para Edificios Reabilitados

Consulta da ficha de substituicdo FS9.2 [Anexo 5 —A5.9]

Fonte: (Macedo, 2015)

A3.10. EFM — OUTROS

RERRE 10 - OUTROS FM10.1
SEGURANGA CONTRA INCENDIOS
OPERACOES DE MANUTENCAO
INSPECAO
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo
. . . Visuais e com
Detegdo e Alarme - Verificagdo do funcionamento dos .
] L ) recurso a meios
sistemas automaticos e do sistema manual, com cada fonte . A cada 3 meses 1h
. especificos para
de abastecimento. N
esta operagao
Detegdo e Alarme - Verificar integralmente a instalagdo e
limpar os componentes dos sistemas automaticos e do
sistema manual. Visuais e com
Verificar as ligagdes roscadas ou soldadas dos sistemas recurs'o. a melos Anual 2h
L . especificos para
automaticos e do sistema manual. ~
- i o esta operagdo
Verificar os equipamentos de transmissdo de alarme dos
sistemas automaticos.
Visuais e com
lluminagdo de emergéncia - Revisdo das luminarias recurs’o. a melos A cada 3 anos 1h
especificos para
esta operagdo
Colunas secas —Inspegdo das bocas das colunas secas e das
suas bocas exteriores de alimentagao;
Inspecdo do estado das tampas e do correto funcionamento | Visuaise com
dos seus fechos, oleando-as se for necessario. recurs’o. a meios Anual 1h
. ) . _ N especificos para
Verificar se as vdlvulas das ligagdes siamesas estdo ~
esta operagdo
encerradas, valvulas de seccionamento estdo abertas e as
tampas de racores encontram-se bem colocadas e ajustadas.
Sistema de extingdo fixo - Verificagdo dos componentes do
sistema, especialmente os dispositivos de disparo e alarme. Visuais e com
Verificacdo da carga de agente extintor e do indicador da | recurso a meios Anual 2h
. . = s nua
mesma (medida alternativa do peso ou pressdo). especificos para
Verificagdo do estado do agente extintor. esta operagdo
Teste da instalagdo nas condi¢Ges da sua recegdo.
Extintores - Verificagdo da acessibilidade, sinalizagdo e do
bom estado aparente de conservacio. Inspecdo visual de | Visuaisecom
. - P x recurso a meios
seguros e inscrigdes. Verificagdo do peso e pressdo, em cada o A cada 6 meses 1h
| a isual d tad xterno das part especificos para
caso. Inspegdo visual do estado externo partes | . operacio
mecanicas (casquilho, valvulas e mangueira).
Extintores - Verificagdo do peso e pressdo, em cada caso.
No caso de extintores de pd com depdsito de gas de Visuais e com
impulsdo, verificagdo do bom estado do agente extintor e do | recurso a meios Anual 1h

peso e aspeto externo do depdsito.
Inspegdo visual do estado da mangueira, casquilho, valvulas
e partes mecanicas.

especificos para
esta operagao

LIMPEZA
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Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo

Detecdo e Alarme - Limpar e regular os relés dos sistemas

o Pano, escova Anual 2h
automaticos

MEDIDAS DE PRO-ACAO

Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo

Detecdo e Alarme - Regular os relés dos sistemas Meios
automdticos e as tensdes e intensidades dos sistemas | especificos para Anual 2h
automaticos. esta operagao

L . L . Meios
lluminagao de' emergéncia - Reposu;a’o das Ia.mpa‘das~por especificos para A cada 3 anos 2h
grupos de equipamentos completos e areas de iluminagdo. N

esta operagdo

Extintores - Remarcagdo do extintor, a partir da data de Meios
marcacgdo, e por trés vezes. especificos para A cada 5 anos 1h

esta operagao

MEDIDAS CORRETIVAS

Consulta da ficha de corregdo FC10.1 [Anexo 5 —A5.10]

MEDIDAS DE SUBSTITUIGAO

Consulta da ficha de substituicdo FS10.1 [Anexo 5 — A5.10]

Fonte: Cype, 2017

REF. 2 10 - OUTROS FM10.2

MOBILIARIO FIXO

ANOMALIAS FREQUENTES

Degradagdo Deficiéncias por presenca de agua

Empolamentos

OPERACOES DE MANUTENGAO

INSPECAO — Consultar Ficha de Utilizagdio FU10.2 [Anexo 4 — A4.10]

LIMPEZA- Consultar Ficha de Utilizagao FU10.2 [Anexo 4 — A4.10]

PRO-ACAO — Consultar Ficha de Utilizagdo FU10.2 [Anexo 4 — A4.10]

MEDIDAS CORRETIVAS

Consulta da ficha de corregao FC10.2 [Anexo 5 — A5.10]

MEDIDAS DE SUBSTITUIGAO

Consulta da ficha de substituicdo FS10.2 [Anexo 5 — A5.10]

Fonte: Cype, 2017
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A4.1. EFM - PAREDES EXTERIORES - REVESTIMENTO

NO CORPO DO DOCUMENTO (VER PAGINA 66)

A4.2. EFM - PAREDES INTERIORES - REVESTIMENTO

e Ventilagdo natural

REFS2 2 — PAREDES INTERIORES FU2
OPERACOES DE MANUTENCAO
INSPECAO
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo
Detegdo de anomalias ou defeitos:
fendilhagGes,
empolamentos, Aquando do
destacamentos, Visuais Anual
escamacgao uso
degradagdo do aspeto
manchas de humidade, sujidade
LIMPEZA - CORRENTE
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragao
Pano;
Agua;
Limpeza com recuso a pano seco, ou eventualmente com um Deter .
gentes;
pano himido Luvas: Anual 0,15 h/m?
Médscara de
protecdo;
MEDIDAS PRO-ACAO
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo
e Avaliagdo do estado das paredes para possivel
. . Aquando do
pintura ou reporte de anomalias Visuais Permanente
uso

CONDIGOES DE UTILIZACAO

drenagem de 4gua.

Precaucdes

. Evitar golpes e atritos no revestimento.

. Deverdo evitar-se golpes com elementos pontiagudos ou pesados.

existentes (elétricas, de abastecimento de dgua ou de aquecimento).

superior a 70% ou ao salpicado frequente com agua.

e Alertar-se-a de possiveis infiltracdes provenientes das redes de abastecimento ou

. Evitar cravar elementos na parede sem ter tido em conta as tubagens ocultas

. Em paredes gesso, dever-se-a evitar submeter a uma humidade relativa habitual
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Prescri¢cdes

Ocorrendo anomalias que comprometam a funcionalidade e seguranga, estas
deverdo ser reportadas ao gestor do edificio.

Qualgquer mancha, nomeadamente de natureza gordurosa deverd ser prontamente
removida, por forma a evitar a penetracdo da mesma no elemento.

Os danos produzidos por fugas de dgua deverdo ser reparados imediatamente.
Deverdo realizar-se inspegGes periddicas para detetar a perda de estanquidade,
roturas, deterioragdo ou desprendimentos.

Como passo prévio a realizagdo de alguma redistribuicdo das paredes divisorias,
devera consultar-se um técnico, uma vez que podera afetar os elementos
estruturais.

N&o utilizar produtos agressivos para o EFM (abrasivos, dissolventes, acetona,
alcool).

Nao fixar elementos que possa danificar o elemento, pelo menos sem autorizagdo
prévia.

Ndo se modificardo as condi¢Oes de carga das paredes nem se ultrapassardo as
previstas no projeto.

Fonte: Cype, 2017

A4.3. EFM - COBERTURAS

REF. 2 3 —COBERTURAS FU3
CONDICOES DE UTILIZACAO
Precaugﬁes e 0O acesso a cobertura devera ser feito apenas em operages de manutengdo e por

pessoal especializado.

Prescri¢cdes

Ocorrendo anomalias que comprometam a funcionalidade e seguranga, estas
deverdo ser reportadas ao gestor do edificio.

Ndo utilizar a cobertura como espago comum.

Nado de deverdo fixar elementos salientes na cobertura que nao estejam previstos.
Ndo serdo alteradas as caracteristicas funcionais, estruturais ou formais das
vertentes, rincGes ou escoadouros.

Ndo se modificardo as solicitagGes nem se ultrapassara as cargas previstas.

N3do se verterdo produtos quimicos sobre a cobertura.

Fonte: Cype, 2017

A4.4. EFM - TETOS

REF. 2

4 —TETOS FU4

OPERACOES DE MANUTENGAO

INSPECAO

Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duracgdo

Observagdo de possiveis aparecimentos de anomalias ou
. . . Aquando do
defeitos como riscos, pungoamentos, desprendimentos do | Meios visuais Anual
suporte ou manchas uso
LIMPEZA — CORRENTE
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duracdo
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Aspirador
Aspiragdo de tetos, evitando recorrer a dgua, pelas | pyentualmente
: ! Anual 0,15 h/m?
propriedades do elemento. um pano
humido
MEDIDAS PRO-ACAO
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragao
Abertura de Janelas, provocando passagem de ar por todo o . Aquando do
o Visuais Permanente
espaco - Ventilagdo natural uso

CONDICOES DE UTILIZAGAO

e Deverd evitar-se submeter os tetos com revestimento de placas de gesso a uma
Precaucoes humidade relativa habitual superior a 70% ou ao salpicado frequente com agua.
e Devem evitar-se golpes e atritos com elementos pesados ou rigidos.

e Se se observar alguma anomalia nas placas, deve reportar-se ao gestor do edificio, que
deve solicitar o estudo por um técnico especializado.

Prescrigc”)es e A pintura dos tetos deve ser compativel com as caracteristicas da placa.

e As reparagOes do revestimento deverdo realizar-se com materiais analogos aos
utilizados no revestimento original.

e Ndo podem ser suspensos elementos pesados nas placas. Tal deverd ser feito na

estrutura no suporte.

Fonte: Cype, 2017

A4.5. EFM — PAVIMENTOS

REF. 2 5—-PAVIMENTOS FUS5.1

EXTERIORES E INTERIORES (COZINHAS E LAVANDARIAS)

OPERACOES DE MANUTENGAO

INSPECAO

Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo

Inspecdo geral do pavimento procurando manifestagdes
patoldgicas do tipo:

Fissuragoes

Empolamento da pintura (PIV) dod
Aquando do

Desgaste Meios visuais Anual uso

Inconsisténcia da superficie

Manchas diversas

Aparecimento de bolhas osméticas (PVI)

A4.5



Desenvolvimento de Protdtipo de Manual de Servigo para Edificios Reabilitados

LIMPEZA - CORRENTE

Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo
Agua,
Limpeza geral do pavimento Detergente Semanal 0,15 horas/m?

neutro

MEDIDAS PRO-ACAO

Modo de Atuacdo Meios Periodicidade Duracdo
Avaliagdo d i i Aquando do
ga?o o estado do pavimento para possivel reporte de Visuais Permanente q
anomalias uso
CONDICOES DE UTILIZACAO
Devem evitar-se manchas e salpicos com produtos que, pelo seu conteudo, se
introduzam na pintura.
PrecaucBes Evitar a permanéncia continuada sobre o pavimento dos agentes quimicos

admissiveis para o mesmo e a queda acidental de agentes quimicos ndo admissiveis.
O tipo de uso sera o adequado para o material colocado, caso contrario sofrerd um
desgaste mais rapido e perdera a cor e a textura exterior.

Prescri¢cdes

As reparagbes do revestimento ou dos materiais que o compdem, quer por
deterioragdo ou por outras causas, deverdo realizar-se com os mesmos materiais
utilizados originalmente e na forma indicada para a sua colocagdo por pessoal
especializado.

Ndo podem ser submetidos os pavimentos a agdo de agentes quimicos ndo
admissiveis.
N3do serdo utilizados produtos agressivos de limpeza tais como agua-forte ou lixivias.

Fonte: Cype, 2017

REF. 2

4 —PAVIMENTOS FU5.2

INTERIORES (QUARTOS, SALAS E AREAS DE CIRCULAGAO)

OPERACOES DE MANUTENCAO

INSPECAO
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo
Inspegdo geral do pavimento procurando manifestagGes
patoldgicas do tipo:
Empenos
Descolamentos
Meios visuais Anual 1h

Podridao

Desgaste

Ataques por insetos — xiléfagos

Riscos no pavimento

LIMPEZA — CORRENTE
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Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo

i liquid Uso de cera
impeza com cera liquida 2
p q liquida Anual 0,5 h/m

aspirador

Limpeza corrente com aspirador e eventualmente pano agua

humido escorrido Semanal 0,15 h/m?

detergente
neutro

MEDIDAS PRO-ACAO

Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo

Avaliagdo do estado do pavimento para possivel reporte de

anomalias Visuais Permanente -
Ventilagdo natural

CONDIGOES DE UTILIZAGAO

. Evitar atritos e o pungoamento com elementos duros que possam danificar o
pavimento e rodapé, assim como a presenc¢a de humidade.

. Evitar a queda de objetos pontiagudos ou pesados que possam danificar ou inclusive
perfurar o pavimento.

. Evitar os riscos produzidos pela rotagdo das portas ou o0 movimento dos moveis que
ndo possua prote¢ao nos apoios.

e  Serd mantido na habitagdo um grau de humidade adequado, para evitar o
aparecimento e desaparecimento periddico de fissuras nas juntas das tabelas, devido
as alteragdes de humidade ambiental.

e Aconselha-se a alteragdo de calgado ao entrar em casa, evitando pisar com o cal¢ado

Precaucdes da rua (em especial se contém restos de areia, terra o barro).

. Evitar a insolagdo excessiva porque pode ser motivo de alteragdo da cor, dilatagdo
ou outras alteragGes.

. Devera conhecer-se o comportamento higroscépio da madeira perante alteragdes
da humidade e temperatura do lugar em que estd instalado. A madeira reage
absorvendo ou largando parte do seu conteido de humidade, o que produz
dilatagBes ou contragdes.

. Para evitar estes movimentos deve-se manter os elementos de madeira em
ambientes normais de habitabilidade, de 18°C a 22°C.

e Se, por razGes diversas, for previsivel uma modificagdo destas condicbes, é
imprescindivel prever agdes de corregdo.

e O tipo de utilizagdo devera ser a adequada ao material colocado, para ndo sofrer
perda de cor nem deterioragdo da textura exterior.

. Devem reparar-se os defeitos que se observem em qualquer tabua o quanto antes
possivel, para evitar males maiores.

o Deve reparar-se o revestimento com os mesmos materiais utilizados originalmente
e na forma indicada para a sua colocagdo por pessoal especializado.

Prescrigbes e  Deve-se reportar as anomalias para eventual a renovagdo do pavimento, quando a
protecdo do verniz tiver desaparecido ou estiver profundamente deteriorada ou
ainda aquando do levantamento de pegas.

. Deve limpar-se periodicamente os pavimentos de madeira (em geral, para a limpeza
do pé diadrio, um pano seco é suficiente ou entdo passar um aspirador). No caso de
acabamento a 6leo devera passar-se uma esfregona impregnada para a renovagao

do dleo eliminado pelo transito.
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secar-se imediatamente.

. Ndo se permite o alagamento com agua que, por infiltragdo, pode afetar a laje ou
manifestar-se no teto do andar inferior e afetar os acabamentos e as instalagées.

. Ndo podem ultrapassar-te as cargas maximas previstas.

. N3do serdo utilizados produtos abrasivos na sua limpeza.

. N3o se abusard da agua para a limpeza e, se a superficie se apresentar molhada, deve

Fonte: Cype, 2017

REF. 2 4 — PAVIMENTOS FUS5.3
INTERIORES (CASAS DE BANHO)
OPERACOES DE MANUTENCAO
INSPECAO

Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo
Inspecdo geral do pavimento procurando manifestagoes
patoldgicas do tipo:
Descolamentos
Fendilhagdo

Meios visuais Anual 1h
Esmagamento/lascamento
Desgaste, riscos
Alteragdo da cor e/ou brilho
Empenos e deficiéncias na planimetria
LIMPEZA - CORRENTE
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo
Agua
Limpeza geral do pavimento Detergente Anual 0,5 h/m?
neutro
MEDIDAS PRO-ACAO

Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duracdo

Avaliagdo do estado do pavimento para possivel reporte de L Aquando do
R Visuais Permanente
anomalias uso
Vedagdo das juntas submetidas a humidade constante Meios e
| dod Ih itari ili t
(c.o ocagao e?-apaie 0s -sanl arios) com silicone que garanta materiais A cada 2 anos 0,5 h/m?
a impermeabilizagdo das juntas.
adequados

Revisdo dos diferentes revestimentos, com reposi¢do quando
seja necessario. Visuais A cada 3 anos 0,5 h/m?
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CONDICOES DE UTILIZACAO

Precaucoes

Deve evitar-se os produtos abrasivos e objetos perfurantes que possam riscar,
romper ou deteriorar o) pavimento.
Evitar a queda de objetos perfurantes ou pesados que possam danificar ou inclusive
0 romper o pavimento.

Devem ser evitados os riscos produzidos pela rotagdo das portas ou o movimento
dos moveis que ndo possua prote¢do nos apoios.

Evitar a permanéncia no pavimento dos agentes agressivos admissiveis e a queda
dos ndo admissiveis.

Prescricdes

O tipo de utilizagdo devera ser a adequada ao material colocado, para ndo sofrer
perda de cor nem deterioragdo da textura exterior.

Ao concluir a obra, o proprietdrio deve conservar uma reserva de materiais utilizados
no revestimento, equivalente a 1% do material colocado, para eventuais
corregdes/substitui¢des.

Deve eliminar-se imediatamente as manchas que possam penetrar nas pegas por
absorgdo devida a porosidade das mesmas.

Perante o aparecimento de manchas negras ou esverdeadas no revestimento,
deverdo identificar-se e eliminar-se as causas da humidade o quanto antes, de
acordo com o parecer de profissionais qualificados.

Deve reparar-se o revestimento com os mesmos materiais utilizados originalmente
e na forma indicada para a sua colocagdo por pessoal especializado.

Deve estudar-se por um técnico competente as anomalias ndo imputdveis a
utilizacdo, que definira a sua importancia e, se for o caso, as reparagdes que se
devem efetuar

Deve verificar-se o estado do suporte de argamassa, no caso de desprendimento de
pegas.

Deve limpar-se periodicamente através de lavagem com dgua e sabdo e detergentes
ndo abrasivos.

Para eliminar as manchas negras devidas a humidade no recobrimento, devera
utilizar-se lixivia doméstica, verificando previamente o seu efeito sobre o mosaico.
A limpeza em cozinhas deve realizar-se com detergentes amoniacais ou com
biodlcoool.

N&o se permite o alagamento com agua que, por infiltragdo, pode afetar a laje ou
manifestar-se no teto do andar inferior e afetar os acabamentos e as instalagdes.
N&o se podem as cargas maximas previstas.

Ndo se admite a utilizagdo de espatulas metalicas nem esfregdes abrasivos na sua
limpeza. Ndo é aconselhavel a utilizagdo de produtos quimicos muito concentrados.
Ndo se pode utilizar produtos quimicos sem consultar a tabela de caracteristicas
técnicas do ladrilho, a resisténcia ao ataque destes produtos.

Fonte: Cype, 2017

A4.6. EFM — COMUNICAGCOES VERTICAIS

REF. 2 6 — COMUNICACOES VERTICAIS FU6
OPERAGOES DE MANUTENGCAO
INSPECAO
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo
Inspegdo visual das guardas e corrimdos Meios visuais Anual 1h
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LIMPEZA - CORRENTE

Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo

Agua

Limpeza geral do pavimento das escadas Detergente Quinzenal 0,5 h/mL

neutro

Agua

Limpeza das guardas e corrimaos Detergente Quinzenal 0,5 h/mL

neutro

CONDICOES DE UTILIZACAO

ESCADAS EM ZONA COMUM — BETAO

. No caso de realizar grandes orificios, deve procurar-se o maior distanciamento

Precau(;c”)es possivel e evitar que as armaduras figuem ao ar livre.
. Devem evitar-se as situagGes de humidade persistente que possam ocasionar
corrosdo da armadura.
. No caso de fugas no saneamento ou abastecimento de agua, ou infiltragGes na
cobertura ou fachada, serdo reparadas rapidamente para que a humidade ndo
Prescricdes ocasione ou acelere processos de corros3o da estrutura.

. ErosGes, descasques e/ou humidades ndo persistentes, serdo reparadas por um

técnico competente.

. Ndo se pode manusear lajes nem modificar as solicitagdes previstas no projeto sem
um estudo prévio realizado por um técnico competente.

e N&o se podem ultrapassar as sobrecargas nem as restantes agdes.

. N3do se podem realizar grandes orificios sem supervisdo de um técnico competente.

. E proibida qualquer utilizacdo que produza uma humidade maior que a habitual.

ESCADAS EM ZONA COMUM - FERRO

Precaugc“)es e Quando se preveja alguma modificagdo que possa alterar as solicitagdes previstas,

sera necessdria a opinido de um técnico competente.

e A manutengdo da estrutura metdlica serd extensiva aos elementos de protegdo,
especialmente aos de protegdo contra incéndio.

e O proprietdrio devera conservar em seu poder a documentagdo técnica relativa aos
elementos realizados, na qual figurardo as solicitagdes para as quais tenham sido
previstos.

Prescri¢cdes

. No caso de fugas no saneamento ou abastecimento de agua, ou infiltragdes na
cobertura ou fachada, serdo reparadas rapidamente para que a humidade ndo
ocasione ou acelere processos de corrosdo da estrutura.

. Sdo reparados ou substituidos os elementos estruturais deteriorados ou em mau

estado por um profissional qualificado.

e Ndo se podem executar trabalhos nos elementos estruturais nem se modificardo as
solicitagdes previstas no projeto sem um estudo prévio realizado por um técnico

competente.

GUARDAS E CORRIMAOS

. Devem evitar-se golpes assim como o despejo de acidos, lixivias, produtos de limpeza
Precaucoes ou dguas procedentes de jardineiras ou da cobertura que possam afetar os materiais
constituintes.
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e  Se se observar risco de desprendimento de algum elemento, devera reparar-se
imediatamente.

e Se se observar o aparecimento de manchas de oxido, provenientes da possivel
corrosdo das amarragoes, deverdo reparar-se imediatamente, segundo as indicaces

Prescrigc")es de pessoal qualificado.

e A reparagao das guardas de aluminio anodizado que apresentem riscos devera ser
levada a cabo por um profissional qualificado através de pulverizadores ou pincéis
especiais.

. Quando se detecte possivel corrosdo das ancoragens, deverdo descobrir-se e

proteger-se adequadamente, vedando os encastramentos a alvenaria.

. N3do serdo aplicados esforgos perpendiculares ao seu plano.

Fonte: Cype, 2017

A4.7. EFM — VAOS EXTERIORES

REF. 2 7 —VAOS EXTERIORES FU7.1

PORTAS E JANELAS

OPERACOES DE MANUTENCAO

INSPECAO

Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo
Inspegdo visual dos vdos, com a finalidade de reporte de
anomalias ao Gestor do Edificio, atentando a:
Distorg0es, inflexdes, curvaturas, empenos;

Anual/Aquando
F' .
ssuras; Meios visuais dousoe 0,15 h/vdo
Apodrecimentos, manchas de bolor e humidade; manuseamento
Presenca de furos e/ou pé de madeira;
Degradagdo do aspeto;
LIMPEZA
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragado
Esponja;
A . ‘ -~ Pano ou escova
Passagem de um pano humido, com mistura de agua tépida e suaves:
detergente neutro, quer no EFM, quer na sua proximidade Espa’tule,r Quinzenal 0,20 h/vao
Balde;
Luvas;
MEDIDAS PRO-ACAO

Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragao

Lubrificagdo das ferragens; Oleo, pincel; A cada 12 meses 1 h/vao

CONDICOES DE UTILIZACAO

Evitar golpes e atritos e apoios indevidos;
Precaugdes e N3o forgar os mecanismos;
o N3o submeter a esforgos excessivos ou suspender pesos;
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e Nao riscar, raspar ou perfurar;
Evitar proximidade a fontes de calor elevado;

e Ocorrendo rotura ou perda de estanquidade dos componentes, deve remeter-se ao
técnico;

A madeira deve ser protegida dos seus agentes degradantes, recorrendo com produtos
inseticidas e fungicidas, repelente a dgua e filtros UV;

Proceder com cuidado na proximidade de janelas ou portas

abertas

e Evitar fazer pressdo do vao contra a parede; N,

Prescri¢des

e Impedir a agdo do vento no vao, fixagdo do mesmo.

e Impedir a abertura ou fecho descontrolado dos vaos ; 1/"*“

N&o utilizar produtos agressivos para o EFM (abrasivos, dissolventes, acetona, élcool)

e N3o colocar a mdo na folga de abertura do vdao, bem como

durante a abertura e fecho do mesmo;

e Nao colocar objetos na folga da abertura do vao

e N3o submeter o vao a esforgos adicionais;

P4

Fonte: Cype, 2017; Qual — Industria metalica, Lda., 2017
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REF. 2 7 —VAOS EXTERIORES FU7.2

CLARABOIAS

OPERACOES DE MANUTENGAO

INSPECAO

Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragado

Inspegdo visual dos vdos, com a finalidade de reporte de
anomalias ao Gestor do Edificio, atentando a:

Distorg0es, inflexdes, curvaturas, empenos;

. Meios visuais Anual 0,15 h
Fissuras;

Apodrecimentos, manchas de bolor e humidade;

Degradagdo do aspeto;

CONDIGOES DE UTILIZAGAO

Precaug(”)es e O acesso a cobertura devera ser realizado apenas por pessoal especializado.

. Se a claraboia ficar danificada como resultado de circunstdncias imprevistas e se se
produzirem infiltragdes ou risco de desprendimentos, devera avisar-se pessoal
especializado.

e  Cadavez que chova, neve ou existam ventos fortes, devera realizar-se uma inspe¢do
visual para verificar a auséncia de humidades no interior do edificio e de roturas ou

Prescri¢es desprendimentos da claraboia e dos elementos de remate dos bordos.

. No caso de ser observada alguma deficiéncia, esta devera ser estudada por um
técnico competente, que determinara a sua importancia e prioridade.

e Se por deterioragdo ou obras realizadas que o afetem, é necessario efetuar
reparagdes, estas deverdo ser realizadas por um profissional qualificado, com

materiais e execugdo andlogos aos da construgdo original.

. N&o se admitem elementos apoiados sobre as claraboias, nem serdo utilizados para
a sua limpeza componentes incompativeis com o material da mesma.

. Para a sua limpeza, ndo serdo utilizados materiais incompativeis com o material da
claraboia, em especial dissolventes e detergentes alcalinos.

. N&o podem pisar as claraboias.

Fonte: Cype, 2017

A4.8. EFM — VAOS INTERIORES

REF. 2 8 — VAOS INTERIORES FUS8.1

PORTAS E JANELAS

OPERACOES DE MANUTENGAO

INSPECAO
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo
Inspegdo visual dos vaos, com a finalidade de reporte de Anual/Aquando
anomalias ao Gestor do Edificio, atentando a: Meios visuais do uso e 0,15 h/vido
Distorg0es, inflexdes, curvaturas, empenos; manuseamento
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Fissuras;
Apodrecimentos, manchas de bolor e humidade;
Presenca de furos e/ou p6 de madeira;
Degradagdo do aspeto;
LIMPEZA
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duracdo
Esponja;
d h g g d Pano ou escova
Passagem de um pano humido, com mistura de dgua tépida e .
sua’ves, Quinzenal 0,20 h/vdo
detergente neutro, quer no EFM, quer na sua proximidade Espatula;
Balde;
Luvas;
MEDIDAS PRO-ACAO
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo
Lubrificagdo das ferragens; Oleo, pincel; A cada 12 meses 1h/vdo
CONDICOES DE UTILIZACAO
o Evitar golpes e atritos e apoios indevidos;
e N3o forgar os mecanismos;
PrecaugOes e N3o submeter a esforcos excessivos ou suspender pesos;

N&o riscar, raspar ou perfurar;
e Evitar proximidade a fontes de calor elevado;

Ocorrendo rotura ou perda de estanquidade dos componentes, deve remeter-se ao
técnico;

A madeira deve ser protegida dos seus agentes degradantes, recorrendo com produtos
inseticidas e fungicidas, repelente a dgua e filtros UV;

e Proceder com cuidado na proximidade de janelas ou portas

abertas

e Evitar fazer pressdo do vdo contra a parede;

Prescricdes

e Impedir a agdo do vento no vdo, fixagdo do mesmo.

e Impedir a abertura ou fecho descontrolado dos vaos
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e N3o utilizar produtos agressivos para o EFM (abrasivos, dissolventes, acetona, alcool);

e Nao colocar a mdo na folga de abertura do vdao, bem como

durante a abertura e fecho do mesmo;

e N3o colocar objetos na folga da abertura do vao

e N3o submeter o vdo a esforgos adicionais;

A&

Fonte: Cype, 2017; Qual — Industria metdlica, Lda., 2017

REF. 2 8 — VAOS INTERIORES FU8.2
PORTAS CORTA-FOGO
OPERACOES DE MANUTENCAO
INSPECAO
Modo de Atuacgdo Meios Periodicidade Duragao
Inspecdo visual dos vdos, com a finalidade de reporte de
Meios visuais A cada 5 anos 0,15 h/véo
anomalias ao Gestor do Edificio.
LIMPEZA
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo
Esponja;
o d hamid d d Pano ou escova
assagem de um pano humido, com mistura de 4dgua tépida e .
suaves; Mensal 0,20 h/véo
detergente neutro, quer no EFM, quer na sua proximidade Espatula;
Balde;
Luvas;
MEDIDAS PRO-ACAO
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo
Lubrificagdo das ferragens de pendurar Sleo, pincel: Anual 1 h/vo

Lubrificagdo das ferragens de fecho e seguranca
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CONDICOES DE UTILIZACAO

Precaucdes

Sera evitado o fecho violento das folhas das portas.

Serdo manipulados com prudéncia os elementos de fecho.

Devera proteger-se a caixilharia com fita adesiva ou tratamentos reversiveis
quando se levam a cabo trabalhos de limpeza, pintura ou reboco.

Sera evitada a utilizagdo de abrasivos, dissolventes, acetona, dlcool e outros
produtos suscetiveis de atacar a caixilharia.

Prescri¢cdes

Quando se detete alguma anomalia, devera recorrer-se a pessoal especializado, que
em caso de necessidade lubrificara com éleo ou desmontara as portas para o correto
funcionamento dos mecanismos de fecho e manobra.

No caso de rotura ou perda de estanquidade dos perfis, deverdo ser reparados ou
substituidos os elementos afetados.

Para recuperar a aparéncia e evitar a oxidagdo ou corrosdao dos perfis, deverdo
pintar-se quando necessario.

Devera comunicar-se a um profissional qualificado qualquer deterioragdo anormal
do revestimento ou se se quiser um tratamento mais eficaz realizado em condigdes
de total idoneidade.

Evitar fazer pressdo do vdo contra a parede;

Impedir a agdo do vento no vao, fixagdo do mesmo.

’Qﬁh" ~

h Wi

Impedir a abertura ou fecho descontrolado dos vaos
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. N&o serdo apoiados sobre a caixilharia objetos que a possam danificar.

. Ndo se modificara a caixilharia nem se colocardo elementos na mesma que a
possam danificar.

. N3do se devera forgar as manivelas nem os mecanismos.

e  N&o serdo suspensos pesos nas portas.

. Ndo se submeterdo as portas a esforgos incontrolaveis.

N3o colocar a mao na folga de abertura do vdo, bem como

durante a abertura e fecho do mesmo;

e N3o colocar objetos na folga da abertura do vao

e N3o submeter o vdo a esforgos adicionais;

Fonte: Cype, 2017; Qual — Industria metdlica, Lda., 2017

A4.9. EFM — INSTALAGOES

REF. 2 9 — INSTALAGOES FUS.1

REDE DE ABASTECIMENTO DE AGUA

OPERACOES DE MANUTENGAO

CONDIGOES DE UTILIZACAO

e A valvula de corte geral deverd ser fechada sempre que se abandone a habitagdo,

Precaugc“;es quer por um periodo largo de tempo ou por um fim de semana.

. O utilizador devera servir-se dos varios elementos e equipamentos ou componentes
da instalagdo nas suas condi¢Ges normais, recomendadas pelo fabricante.

e O papel do utilizador deverd limitar-se a observagdo da instalagdo e suas prestagdes.

. Qualquer modificagdo que se pretenda realizar nas redes de distribuicdo de agua
devera ser assistida por um técnico competente;

. Nas instalagbes de agua de consumo humano que ndo sejam utilizadas por um
periodo de 4 semanas ap0s a sua conclusdo, sera encerrada a sua ligagdo e devera
proceder-se ao seu vazamento,

e As instalagbes de dgua de consumo humano que tenham sido colocadas fora de

Prescrices servico e esvaziadas provisoriamente dever3o ser lavadas para nova utilizagdo.

e  Se decorrer um periodo de tempo sem utilizar a instalagdo devera deixar-se a agua
correr antes de beber ou cozinhar.

e Qualquer anomalia observada devera ser comunicada imediatamente a companhia
fornecedora.

e  Sempre que sejam revistas as instalagdes, um instalador autorizado reparara os
defeitos como fugas ou deficiéncias de funcionamento em tubagens, acessérios e

restantes equipamentos.
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No caso de que seja necessario realizar qualquer reparagdo, deverd esvaziar-se e
isolar-se o sector no qual se encontre a avaria, procedendo ao fecho de todas as
valvulas de seccionamento e a abertura das valvulas de descarga. Quando se tiver
realizado a reparagdo, devera proceder-se a limpeza e desinfe¢do do sector.

O espaco que circunda a bomba devera manter-se livre para facilitar a ventilagdo da
mesma.

Se o grupo é composto por duas ou mais bombas, devera realizar-se a alteragdo das
mesmas, no minimo com uma periodicidade semanal ou quinzenal, sendo
recomendavel a alternancia das mesmas de forma automatica a cada arranque.

Ndo poderdo ser manuseadas nem modificadas as redes nem serdo realizadas
alteragdes de materiais.

A rede ndo sera deixada sem dgua

N3do serdo utilizadas as tubagens da instalagdo de abastecimento de 4gua como
condutores para a instalagdo do circuito terra.

Nunca sera alterada a leitura dos contadores.

A bomba n3do sera deixada a trabalhar no vazio.

O compartimento onde esta situado o grupo de bombagem nao serd utilizado como
armazém.

Fonte: Cype, 2017

REF. 2

9 — INSTALAGOES FUS.2

REDE DE ESGOTOS

OPERACOES DE MANUTENGAO

INSPECAO

Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo

Inspecdo as caixas de saneamento

Visuais Mensal 2h

CONDICOES DE UTILIZACAO

Precaucdes

Devera evitar-se despejar na rede produtos que contenham éleos que engordurem
as tubagens, acidos fortes, agentes ndo biodegraddveis, corantes permanentes ou
substancias toxicas que possam danificar ou obstruir algum tramo da rede.
Devem-se manter permanentemente com dgua os sumidouros, caixas de visita e
sifdes individuais para evitar maus cheiros.

Sera evitada a acumulagdo de sedimentos, vegetagGes e corpos estranhos e evitar-
se-a o despejo de produtos quimicos agressivos, tais como 6leos ou dissolventes, em
caleiras.

Prescricdes

Em caso de descoberta de alguma anomalia por parte do utilizador, devera avisar-se
um instalador autorizado para que proceda a reparagdo dos defeitos encontrados e
adote as medidas oportunas.

Se a bomba e o seu conjunto tém de suportar temperaturas abaixo de zero, deve
esvaziar-se a agua durante os periodos de nao funcionamento e devera realizar-se
periodicamente um controlo visual do fecho mecanico.

Quando se observe qualquer fuga, devera proceder-se imediatamente a paragem da
bomba e avisar um técnico competente, para evitar danos maiores.

Antes de qualquer intervencdo, sera verificado que o motor de acionamento esteja
posicionado em posicdo segura e que seja impossivel que se ponha em
funcionamento acidentalmente.

Cada vez que existam obstrugdes ou se produza uma diminuig¢do aprecidvel do caudal
de evacuagdo, deverdo ser revistos e desentupidos os sifoes e valvulas.
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e As obras que se realizem nos locais atravessados por tubos de queda, deverdo
respeita-los sem que sejam danificados, movidos ou colocados em contacto com
materiais incompativeis.

. No caso de ser necessario fazer descargas de residuos muito agressivos, deverdo
diluir-se ao maximo com agua para evitar deteriora¢do da rede ou certificar-se de
gue o material da mesma o admite.

e  Sempre que se examinem os tubos de queda, um instalador acreditado encarregar-
se-a das reparagdes no caso do aparecimento de fugas nas mesmas, assim como da
sua modificagdo no caso de ser necessario, mediante uma consulta prévia a um
técnico competente.

e  Se o tubo de queda ou o material de fixagdo ficar danificado como consequéncia de
circunstancias imprevistas e se produzirem infiltragdes, deverdo reparar-se
imediatamente os defeitos.

. Devera reparar-se o mais rapidamente possivel qualquer penetracdo de dgua devida
a deficiéncias na caleira.

e  Cadavezque existam obstrugGes ou se produza uma diminuigdo aprecidvel do caudal
de evacuagdo, deverdo ser revistos e desentupidos os sifdes e valvulas.

e A bomba ndo funcionard sem agua.

. N&o aproximar as partes mecanicas quando a bomba esta em funcionamento.

. Ndo permitir que se aproximem criangas nem pessoal ndo autorizado quando a
bomba esteja a trabalhar.

. N3do serdo langados objetos que possam obstruir a rede.

. De forma alguma serdo utilizadas as tubagens metalicas como elementos do circuito
de terra de aparelhos elétricos.

. N&o serd utilizada a rede de tubos de queda pluviais para evacuar outro tipo de
liquidos.

. N3o se modificardo nem ampliardo as condigdes de utilizagdo nem o tragado da
instalagdo existente sem consultar um técnico competente.

. Ndo serd utilizada a rede de saneamento como caixote do lixo, langando fraldas,
pensos higiénicos ou sacos de plastico.

. Ndo serdo fixados sobre as caleiras elementos que a perfurem ou dificultem o seu
escoamento.

Fonte: Cype, 2017

REF. 2 9 — INSTALAGOES FU9.3

PEGAS SANITARIAS

OPERACOES DE MANUTENCAO

INSPECAO

Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duracgao
Inspecgdo visual do estado das juntas de escoamento e com os Visuais Semestral 1h
paramentos.

MEDIDAS DE PRO-ACAO
Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duracgao
Meios
Enchimento de juntas das bases dos sanitarios. adequados a A cada 5 anos 1,5h
operagao
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CONDICOES DE UTILIZACAO

Precaucdes

Devem colocar-se os tampdes nos ralos dos aparelhos e um pouco de dgua nos
mesmos sempre que se abandone o edificio, quer seja por um largo periodo de
tempo, assim como para um fim de semana, para assegurar a estanquidade da rede
evitando a passagem de maus odores para os locais por perda do fecho hidrico nos
sifoes.

Sera evitada a utilizagdo de materiais abrasivos, produtos de limpeza e elementos
duros e pesados que possam danificar o material.

O utilizador utilizara os distintos aparelhos sanitarios nas suas condigdes normais
recomendadas pelo fabricante.

O utilizador seguira as instru¢des indicadas no catdlogo ou manual correspondente
dos aparelhos sanitarios, sem forgar ou expor a situa¢des limite que poderiam
comprometer gravemente o correto funcionamento dos mesmos.

Serd evitado manusear sobre os sanitarios elementos duros e pesados que, na sua
queda, possam descascar o esmalte.

Prescricdes

Serdo colocados os tampdes nos ralos dos aparelhos e um pouco de agua nos
mesmos sempre que se abandone o edificio, quer seja por um largo periodo de
tempo, assim como para um fim de semana, para assegurar a estanquidade da rede
evitando a passagem de maus odores para os locais por perda do fecho hidrico nos
sifoes.

Serd evitada a utilizagdo de materiais abrasivos, produtos de limpeza e elementos
duros e pesados que possam danificar o material.

O utilizador utilizara os distintos aparelhos sanitarios nas suas condi¢gdes normais
recomendadas pelo fabricante.

O utilizador seguira as instrugdes indicadas no catdlogo ou manual correspondente
dos aparelhos sanitarios, sem forgar ou expor a situagdes limite que poderiam
comprometer gravemente o correto funcionamento dos mesmos.

Sera evitado manusear sobre os sanitarios elementos duros e pesados que, na sua
queda, possam descascar o esmalte.

Os elementos ndo serdo submetidos a cargas para as quais ndo estdo desenhados,
especialmente se sdo suspensos dos muros em lugar de apoiados no solo.

O utilizador ndo desmontara o aparelho sanitério, ja que este trabalho é reservado
ao profissional qualificado.

Nao se utilizard agua-forte para a sua limpeza, nem sequer muito diluida, para evitar
a corrosao do material.

N&o serdo utilizadas as sanitas para a evacuagao de lixo.

Para evitar roturas das tubagens de agua, em nenhum caso se deve forgar uma
valvula, mesmo encontrando-se encravada.

Nunca serdo deixadas as valvulas de corte de aparelhos parcialmente abertas, pois
podem provocar ruidos, turbuléncias e uma queda de pressdo e de caudal nos
aparelhos sanitarios que abastece.

Ndo serdo utilizados materiais abrasivos nem serdo arrastadas areias pela sua
superficie, para evitar riscos.

Fonte: Cype, 2017
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A4.10. EFM - OUTROS

REF. 2 10— OUTROS FU10.1

SEGURANGA CONTRA INCENDIO

SINALIZAGAO E EQUIPAMENTOS

e  Extintor

e Carretel

e Manta abafa-fogos

e Extintor de CO2

e Extintor de pé ABC

TR .

EEEA

e Botdode Alarme

e Central de detegdo de incéndio
Central de
deteccao -
de incénd
e Corte geral de energia Corte geral |
de energia
e Quadro elétrico Quadro |
eléctrico |
e Sala técnica tSaI_a ]
tecnica
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e Quadro elétrico

e Informagdo — Em caso de incéndio

e Comando Manual de desenfumagem

e Planta de emergéncia

A_

Em caso de Insdndio
[1 Case of fire

Comanclo manual

de desenfumagem

Wanuc! control of
smoke evacuation

OPERACOES DE MANUTENCAO

INSPECAO

Modo de Atuagdo Meios

Periodicidade

Duragao

Detegdo e alarme - Verificagdo do funcionamento do sistema
manual de alarme de incéndios (com cada fonte de

abastecimento). .
N . Meios visuais
Manutencgdo de acumuladores do sistema manual de alarme
de incéndios (limpeza de bornes e reposigdo de agua

destilada).

A cada 3 meses

1h

Sistemas de extingdo fixos - Verificagdo do bom estado dos

sprinklers, livres de obstdculos para o seu correto

funcionamento.

Comprovagdo do bom estado dos componentes do sistema,

especialmente da valvula de prova nos sistemas de sprinklers

ou os comandos manuais da instalagdo dos sistemas de p6 ou .
) Meios visuais

os extintores gasosos.

Comprovagdo do estado de carga da instalagdo dos sistemas

de pé (anidrido carbdnico, ou hidrocarbonetos halogenados

e das garrafas de gas impulsor quando existam).

Nos sistemas com indica¢gdes de controlo, verificagdo dos

circuitos de sinalizagdo e pilotos.

A cada 3 meses

1h

Extintores - Verificagdo da sua acessibilidade, de que estdo
em bom estado de conservagdo, seguros, cintados, inscri¢des
e mangueira.

Verificacdo do estado de carga (peso e pressdo) do extintor e Meios visuais
do depdsito de gas impulsor (se existir) e o estado das partes
mecdnicas (casquilho, véalvulas e mangueira), substituindo-as

se necessario.

A cada 3 meses

1h

LIMPEZA

Procedimento Meios

Periodicidade

Duragdo
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Detecdo e alarme - Acumuladores do sistema manual de
alarme de incéndios (limpeza de bornes e reposi¢do de agua Mensal 1h
destilada)

Iluminagdo de Emergéncia —

Limpeza das lampadas, preferencialmente a seco.

Limpeza das lumindrias, através de um pano humedecido em Anual 1h
agua e sabdo, secando-se posteriormente com um pano de
camurga ou similar.
Sistemas de extingdo fixos - Limpeza geral de todos os seus A cada 3 meses 1h
componentes.
CONDICOES DE UTILIZACAO
e Detegdo e Alarme - Evitar a utilizagdo indevida dos elementos componentes dos
sistemas manuais de alarme de incéndios (botoneiras de alarme).
e |luminagdo de emergéncia - Os interruptores automaticos, correspondentes aos
circuitos da instalagdo de iluminagdo, serdo mantidos desligados durante as fases de
" realizagdo da manutencdo, tanto durante a reposi¢do das lampadas como durante a
Precaucoes

limpeza dos equipamentos.

e Colunas secas - Ndo se colocara nenhum objeto que obstrua o acesso a ligagao.

e Sistemas de extingdo fixos - Serd evitada a utilizagdo indevida dos elementos
componentes do sistema.

e Extintores - No caso de utilizar um extintor, serd recarregado imediatamente.

Detegdo e Alarme —
. Perante qualquer modificagdo na instalagdo ou nas suas condigOes de utilizagdo

(ampliagdo da instalagdo ou alteragdo do tipo de utilizagdo do edificio) um técnico
competente especialista na matéria devera realizar um estudo prévio.

e O utilizador devera consultar e seguir sempre as instrugdes de utilizagdo entregues
na compra dos aparelhos e equipamentos.

e  Substituigdo de pilotos e fusiveis, no caso de estarem defeituosos.

lluminagdo de Emergéncia —

. Perante qualquer modificagdo na instalagdo ou nas suas condi¢des de utilizagdo
(ampliagdo da instalagdo ou alteragdo do tipo de utilizagdo do edificio) um técnico
competente especialista na matéria devera realizar um estudo prévio e certificar a
idoneidade da mesma de acordo com a regulamentagdo em vigor.

. O papel do utilizador devera limitar-se a observagdo da instalagdo e suas prestacgdes.

o . Qualquer anomalia observada devera ser comunicada a empresa fornecedora.

Prescricoes A o x -

e Todas as lampadas de substituicdo serdo das mesmas caracteristicas das

substituidas.

e  Sempre que sejam revistas as instalagdes, um instalador autorizado reparara os
defeitos encontrados e serdo substituidas as pegas necessarias.

e A reposicdo das lampadas dos equipamentos devera ser efetuada antes de
esgotarem a sua vida util. A reposigdo sera efetuada preferencialmente por grupos
de equipamentos completos e dreas de iluminagao.

Sinalizagdo -

e Se se observar algum dano nos rétulos ou placas de sinalizagdo, deverdo substituir-
se por outras de caracteristicas andlogas.

e O papel do utilizador deverd limitar-se a limpeza periddica dos rétulos e placas,
eliminando a sujidade e residuos de poluigdo, preferencialmente em seco, com
trapos ou esponjas que nao risquem a superficie.

. Sempre que os elementos de sinalizagdo sejam revistos, deverdo ser reparados os

defeitos encontrados e, em caso de necessidade, serdo repostas todas as pecas
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necessarias. Todos os elementos serdo das mesmas caracteristicas que os
substituidos.

Colunas secas —

. Perante qualquer modificagdo na instalagdo ou nas suas condi¢des de utilizagdo
(ampliagdo da instalagdo ou alteragdo do tipo de utilizagdo do edificio) um técnico
competente especialista na matéria deverad realizar um estudo prévio.

e O utilizador deverd consultar e seguir sempre as instrugdes de utilizagdo entregues
na compra dos aparelhos e equipamentos.

e As bocas das colunas secas e as suas tomadas de alimenta¢do deverdo ser
inspecionadas apds terem sido utilizadas.

Sistemas de extingdo fixos —

. Perante qualquer modificagdo na instalagdo ou nas suas condi¢des de utilizagdo
(ampliagdo da instalagdo ou alteragdo do tipo de utilizagdo do edificio) um técnico
competente especialista na matéria deverad realizar um estudo prévio.

e O utilizador deverd consultar e seguir sempre as instrugdes de utilizagdo entregues
na compra dos aparelhos e equipamentos.

Extintores —

. O utilizador devera consultar e seguir sempre as instrugdes de utilizagdo entregues
na compra dos aparelhos e equipamentos.

. Nesta revisdo anual ndo serd necessaria a abertura dos extintores portateis de pd
quimico e pressdao permanente, salvo se nas verificagées que se citam tenham sido
observadas anomalias que o justifiquem. No caso de abertura do extintor, a empresa
de manutengdo colocara no exterior do mesmo um sistema indicativo que confirme
a revisdo interior do aparelho. Como exemplo desse sistema, pode-se utilizar uma
etiqueta duravel, em forma de anilha que se coloca no gargalo da garrafa antes do
fecho do extintor e que ndo possa ser retirada sem a destruigdo da mesma.

Detegdo e Alarme —
. N&o sera manuseado nenhum dos elementos que formam o conjunto do sistema.
Sinalizagdo —
. Ndo serdo utilizados produtos abrasivos na sua limpeza e ndo serdo pendurados
elementos sobre a sinalizagdo nem se impedira a sua perfeita visualizagdo.
Colunas secas —
e Ainstalagdo da coluna seca ndo sera manuseada, exceto pelo Servigo de Extingdo de
Incéndios.
Sistemas de extingdo fixos —
. N&o sera manuseado nenhum dos elementos que formam o conjunto do sistema.
Extintores —
. N3&o serd retirado o elemento de seguranca ou cavilha do extintor se ndo se pretende
utilizd-lo de seguida. Ndo serd alterada a localizagdo dos extintores, ja que esta de
acordo com critérios normativos.

Fonte: Cype, 2017

REF. 2 10 - OUTROS FU10.2

MOBILIARIO FIXO

OPERACOES DE MANUTENGAO

INSPECAO

Modo de Atuagdo Meios Periodicidade Duragdo

Inspecdo visual do mobiliario, com a finalidade de reporte de .
. o Meios visuais Anual 0,10 h/vao
anomalias ao Gestor do Edificio.
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LIMPEZA

Procedimento Meios Periodicidade Duragdo

e Passagem de um pano himido, com mistura de dgua

Esponja;
tépida e detergente neutro, quer no EFM, quer na | Pano ou escova Semanal 0,10 h/vdo
sua proximidade suaves;

MEDIDAS DE PRO-ACAO

Procedimento Meios Periodicidade Duragdo
e Lubrificacdo das ferragens Oléo, pincel Anual 1h
e Verificagdo da estabilidade do conjunto e do
apainelado Visuais A cada 5 anos 1h

CONDICOES DE UTILIZAGAO

° Evitar os golpes e atritos.
Precauc;(”)es e Serdo evitadas as humidades, ja que produzem alteragGes no volume, forma e aspeto
da madeira.

. As condigOes higrotérmicas do compartimento no qual se encontram os mdveis de
banho deverdo manter-se entre os limites maximo e minimo de habitabilidade.

e A sua superficie devera proteger-se segundo a sua utilizagdo e a localizagdo do
aquecimento.

. No caso de humedecer-se a madeira, devera secar-se imediatamente.

. Para a eliminagdo do pé depositado deverdo utilizar-se procedimentos simples e

Prescricdes

elementos auxiliares adequados ao objeto a limpar.

. Para limpar ou proteger um elemento de madeira envernizada, devera utilizar-se um
produto quimico recomendado por um especialista.

. No caso de rotura ou perda de estanquidade dos perfis, deverdo ser reparados ou
substituidos os elementos afetados.

. N3do serdo apoiados sobre a caixilharia objetos que a possam danificar.

. N3o se modificara a caixilharia nem se colocardo elementos na mesma que a possam
danificar.

. N3o se devera forgar as manivelas nem os mecanismos.

. N3ao se submeterdo as portas a esforgos incontrolaveis.

. N&o se molhara a madeira.

. Nunca se deve utilizar elementos ou produtos abrasivos para limpar a madeira.

. Ndo serdo utilizados produtos a base de silicones para limpar ou proteger um
elemento de madeira envernizada, ja que os restos de silicone impedirdo o seu
posterior envernizamento.

Fonte: Cype, 2017
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ANEXO 5

FICHAS DE CORREGAO E SUBSTITUICAO
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A5.1. EFM - PAREDES EXTERIORES - REVESTIMENTO

REEN 1 — PAREDES EXTERIORES FC1
SPE1 SPE2 SPE4
SOLUGAO CONSTRUTIVA Alvenaria de Alvenaria de SPENS Estrutura SP.E5
. . Betdo . Tabique
granito tijolo metalica
REVESTIMENTO Reboco | ETICS Reboco | Chapa zincada Reboco
Pedra a vista Chapa zincada

ANOMALIAS FREQUENTES

Eflorescéncias em pedra natural

Probabilidade

Modo de Atuagdo Meios .
de ocorréncia

Reparagdo de infiltragdes existentes . .
. . . Materiais e equipamentos
Reparagdo de juntas, procedendo ao preenchimento das mesmas; K N 6%

adequados a operagdo

Nova impermeabilizagdo

ANOMALIAS FREQUENTES

Manchas devidas a colonizagdo bioldgica [SPE1, SPE2, SPE3 3 SPE5]

Probabilidade

Modo de Atuagdo Meios N
de ocorréncia

Materiais e equipamentos
Aplicagdo de tratamento antifungico adequados a operagdo: 10%
produto antifungico

ANOMALIAS FREQUENTES

Fissuragdo do revestimento em reboco

Probabilidade

Modo de Atuagdo Meios .
de ocorréncia

Materiais e equipamentos

. . . adequados a operagdo:
pintura que, simultaneamente, sirva como camada de . 10%
pintura de acordo com o

Para fissuras quase impercetiveis e estabilizadas — aplicagdo de

revestimento e protegdo
P ¢ Caderno de Encargos

Fissuras menores que 0,2 mm - limpeza de materiais que Materiais e equipamentos
comprometam a aderéncia de novos materiais e aplicagdo de adequados a operagdo: 5%
nova argamassa de reboco e pintura. argamassa e tinta

ANOMALIAS FREQUENTES

Eflorescéncias no reboco

Probabilidade

Modo de Atuagdo Meios n
de ocorréncia

Materiais e equipamentos

Corregdo das areas afetadas por remogdo dos sais existentes, adequados a operagdo: 6 %
a ~ . (]
procedendo a lavagem e corre¢do com argamassa apropriada detergentes e argamassa
apropriada

ANOMALIAS FREQUENTES

Manchas de humidade, fungos e/ou algas
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Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Proceder a uma lavagem profunda

Materiais e equipamentos
adequados a operagdo

25%

ANOMALIAS FREQUENTES

Empolamento do revestimento [Reboco e ETICS]

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Raspagem, limpeza, correcdo da superficie e pintura

Materiais e equipamentos
adequados a operagdo

5%

ANOMALIAS FREQUENTES

Fissuragdo do sistema ETICS

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Refor¢o de fixagdo das placas com buchas, execugdo de novo
revestimento armado e posterior pintura

Materiais e equipamentos
adequados a operagdo

5%

Fonte: (Cordeiro, 2011; Lopes, 2005; Oliveira Pedro Filipe dos Santos, 2011; Weber et al., 2013a)

REF. 2 1 —PAREDES EXTERIORES FS1
SPE1 SPE2 SPE4
~ PE PE
SOLUCAO CONSTRUTIVA Alvenaria de Alvenaria de > ~3 Estrutura > . >
) . Betdo . Tabique
granito tijolo metalica
REVESTIMENTO Rebo‘co‘l ETICS REbOFO | Chapa zincada Reboco
Pedra a vista Chapa zincada

ANOMALIAS FREQUENTES

Fissuracdo do revestimento em reboco

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Fissuras superiores que 0,2 mm - Substituicdo do material
afetado, recorrendo a um corte adjacente a fissura, em cunha,
aplicando depois nova argamassa de revestimento

Materiais e equipamentos
adequados a operagdo

3%

Fissuras que comprometem a estabilidade — corte de faixa de
15cm, preparagdo do suporte, colocagdo de argamassa de revoco
com aderéncia melhorada e aplica¢do de barramento armado.

Materiais e equipamentos
adequados a operagdo

2%

ANOMALIAS FREQUENTES

Destacamento do revestimento rebocado

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Substituigdo do revestimento, apds corte e extragdo do
revestimento descolado

Materiais e equipamentos
adequados a operagao:
revestimento de acordo com o
Caderno de Encargos

5%

ANOMALIAS FREQUENTES

Descoloragdo do revestimento
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Probabilidade

Modo de Atuagdo Meios o
de ocorréncia

Materiais e equipamentos
adequados a operagdo: tinta
de acordo com o Caderno de

Encargos

Proceder a repintura 6%

ANOMALIAS FREQUENTES

Choque/ vandalismo em sistema ETICS

Probabilidade

Modo de Atuagdo Meios o
de ocorréncia

Materiais e equipamentos
Substituicdo dos materiais na zona afetada adequados a operagéo: 1%

componentes do Capoto
Fonte: (Cordeiro, 2011; Lopes, 2005; Oliveira Pedro Filipe dos Santos, 2011; Weber et al., 2013a)

A5.2. EFM - PAREDES INTERIORES - REVESTIMENTO

REF. @ 2 — PAREDES INTERIORES FC2
SPI3
SOLUCAO CONSTRUTIVA ,SPll ) S.P|2 B Sistema de tabiques em
Alvenaria de granito Alvenaria de tijolo ‘s
estrutura metalica
REVESTIMENTO Gesso cartonado | Reboco | Ceramico | Pedra a vista

ANOMALIAS FREQUENTES

Eflorescéncias

Probabilidade

Modo de Atuacdo Meios a
de ocorréncia

Proceder a uma primeira lavagem e corrigir eventuais fissuras que Materiais e equipamentos

existam. Deixar secar e, na persisténcia de eflorescéncias, | adequados a operagdo: lixivia 25
s . . a . 0
proceder a novas lavagens até a anomalia desaparecga. (em casos | e tinta ou ceramicos de acordo

de revestimentos ndo ceramicos proceder a posterior pintura) com o Caderno de Encargos

ANOMALIAS FREQUENTES

Algas e fungos

Probabilidade

Modo de Atuacdo Meios .
de ocorréncia

Ceramicos - Lavagem com lixivia e em casos mais severos, deve . .
. . : L. Materiais e equipamentos
remover-se as juntas existentes até ao minimo de 2 mm para a K N
. s o adequados a operagao:
posteiro aplicagdo de argamassa adequada (resisténcia .
. detergentes para a limpeza
antifingica) . . 4%
. i N s N (lixivia), desinfetantes
Revestimentos reboco/gesso — apds a reparacdo de infiltragdo de . .
i L. . o o (biocida/algicida), argamassa
agua, deve lavar-se a superficie, desinfetar com algicida/biocida e de iunt

e juntas

pintar

ANOMALIAS FREQUENTES

Fissuracao do revestimento
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Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Aplicacdo de massa de reparagdo, para posterior pintura, com
primario e tinta [exceto no revestimento ceramico e em pedra]

Materiais e equipamentos
adequados a operagdo: massa
de reparagdo e pintura com
tinta de acordo com o Caderno
de Encargos

6%

ANOMALIAS FREQUENTES

Destacamento de pintura

Modo de Atuacdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Identificar a causa (humidade, infiltra¢do), deixar secar, retirar a

Materiais e equipamentos
adequados a operagdo: tinta

tinta danificada, refazer as areas afetadas e pintura de acordo com o Caderno de 2%
Encargos
ANOMALIAS FREQUENTES
Descamacdo do revestimento
Modo de Atuagdo Meios PElsElal s

de ocorréncia

Raspagem, corregdo da superficie (regularizagdo) e aplicagdo de
primario e tinta

Materiais e equipamentos
adequados a operagdo:
argamassa de regularizagdo,
primario e tinta de acordo
com o Caderno de Encargos

2%

ANOMALIAS FREQUENTES

Manchas diversas

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Escovagem da superficie, aplicagdo de primario isolante de
manchas e pintura

Materiais e equipamentos
adequados a operagdo:
escova, aplicagdo de primario
e tinta de acordo com o
Caderno de Encargos

5%

ANOMALIAS FREQUENTES

Fissuragdo em elemento em pedra

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Reparagdo das zonas fissuradas ou destacadas recorrendo a
produtos compativeis com a tipologia de pedra em questdo, bem
desvendar a causa da anomalia

Materiais e equipamentos
adequados a operagdo

1%

Fonte: (Cordeiro, 2011; Weber et al., 2013b); Cype, 2017
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REF. 2 2 — PAREDES INTERIORES FS2
SPI3
SOLUGAO CONSTRUTIVA ,SPll ) S,Plz " Sistema de tabiques em
Alvenaria de granito Alvenaria de tijolo .
estrutura metalica
REVESTIMENTO Gesso cartonado | Reboco | Ceramico | Pedra a vista

ANOMALIAS FREQUENTES

Empolamento/destacamento cerdmico

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Remocdo dos ladrilhos destacados, procedendo a nova aplicagdo
de ceramicos e execugdo de juntas de movimento

Materiais e equipamentos
adequados a operagdo:
ceramicos de acordo com
Caderno de Encargos e
argamassa de juntas

4%

ANOMALIAS FREQUENTES

Fissuragdo de ceramicos

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Remocdo de ladrilhos fissurados, corregdo do suporte e aplicagdo
de novos ladrilhos

Materiais e equipamentos
adequados a operagdo:
ladrilhos de acordo com o
Caderno de Encargos

4%

ANOMALIAS FREQUENTES

Deterioragdo de juntas ceramicas

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Remocgdo de argamassa afetada pela anomalia e aplicagdo de
novo material para juntas

Materiais e equipamentos
adequados a operagdo:
argamassa para juntas

10%

ANOMALIAS FREQUENTES

Degradagdo da pintura do revestimento

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Repintura de paredes afetadas

Materiais e equipamentos
adequados a operagdo:
tinta de acordo com o

Caderno de Encargos

6%

ANOMALIAS FREQUENTES

Eflorescéncias

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Remocgdo dos sais, procedendo a substituigdo da argamassa

Materiais e equipamentos
adequados a operagdo

4%

Fonte: (Cordeiro, 2011; Weber et al., 2013b); Cype, 2017
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A5.3. EFM — COBERTURAS

REF. 2 3 — COBERTURAS FC3
SC3
SC1 Cobert
obertura
Cobertura com SC2 - SC4
tradicional com
desvdo ndo util Cobertura tradicional I Cobertura tradicional
. desvio no vt desvdo ndo util desvio niio dtil
SOLUCAO CONSTRUTIVA C.ompos o} ?or ?Om esvdondo Gtilcom | Lt na com _esvao ndo Uti
painel sandwich e isolamento na pendente laie de teto e com isolamento na
estrutura de e estrutura de suporte ! pendente e estrutura
estrutura de )
suporte em em madeira de suporte metdlica
suporte em
madeira .
madeira
REVESTIMENTO Telha ceramica
ANOMALIAS FREQUENTES
Degradacgdo da estrutura de suporte
Modo de Atuagdo Meios Probab|llfiac!e =
ocorréncia
Madeira
Reparagdo de asna danificada - execugdo de reforgos em madeira Meios e instrumentos 5%
ou em metal adequados ?
Consolidagdo e reparagdo das ligagGes a asna com recurso a um Meios e instrumentos 2%
contraventamento longitudinal adequados ?
Metalica
Protegdo antiferrugem — raspar, decapar e saibrar, aplicar a Meios e instrumentos 2%
protecdo e acabar com pintura de acabamento adequado adequados ?
ANOMALIAS FREQUENTES
Fissuras
- ) Probabilidade de
Modo de Atuagdo Meios a
ocorréncia
Reparagdo de componentes da cobertura, tais como: ripas, Meios e instrumentos 2%
parafusos, anilhas metalicas adequados ?
ANOMALIAS FREQUENTES
Manchas de humidade e/ou sujidade
- ) Probabilidade de
Modo de Atuagdo Meios a
ocorréncia
Agua, detergente
Lavagem profunda adequado, maquina de 10%
pressao

ANOMALIAS FREQUENTES

Descolamento de soldaduras em estrutura de suporte metalico

Modo de Atuagdo Meios

Probabilidade de
ocorréncia

o . , Meios e instrumentos
Reparagdo das fissuras através de soldaduras

adequados

2%

Fonte: (Barros, 2008), Cype, 2017
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REF. 2 3 —COBERTURAS FS3
SC2 SC3
SC1
Cobertura Cobertura SC4
Cobertura com . . L
L tradicional com tradicional com Cobertura tradicional
desvdo ndo util desvdo n3o util desvdo ndo util com desv3o n3o util
= esvdo ndo util com com desvdo ndo Uti
SOLUGAO CONSTRUTIVA composto por ] ) ) .
] ) isolamento na isolamento na laje com isolamento na
painel sandwich e
pendente e de teto e estrutura pendente e estrutura
estrutura de .
. estrutura de de suporte em de suporte metdlica
suporte em madeira ) )
suporte em madeira madeira
REVESTIMENTO Telha ceramica

ANOMALIAS FREQUENTES

Telhas danificadas

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Substituicdo de telhas partidas ou até reposigdo total das mesmas

Meios e instrumentos

adequados

5%

ANOMALIAS FREQUENTES

Painéis sandwich danificados

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Substitui¢do de painéis que se encontrem amolgados

Novos painéis sandwich

2%

ANOMALIAS FREQUENTES

Podriddo da estrutura em madeira

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Substituicdo de vigas apodrecidas por novas vigas

Meios e instrumentos

adequados

2%

Fonte: (Barros, 2008), Cype, 2017

A5.4. EFM — TETOS

REF. 2

4 —TETOS

Fca

SOLUGAO CONSTRUTIVA

TF1

Sistema Knauf

TF2

Painéis em gesso cartonado

ANOMALIAS FREQUENTES

Fissuracdo do revestimento

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Aplicacdo de massa de reparagdo, para posterior pintura, com

primario e tinta.

Materiais e equipamentos
adequados a operagdo: massa
de reparagdo e pintura com
tinta de acordo com o Caderno

de Encargos

5%

ANOMALIAS FREQUENTES
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Manchas diversas

Probabilidad
Modo de Atuacgdo Meios robabi IA e .e
de ocorréncia

Materiais e equipamentos
adequados a operagdo:
) escova, aplicagdo de primario 10%
manchas e pintura .
e tinta de acordo com o
Caderno de Encargos
Fonte: (Weber et al., 2013b), Cype, 2017

Escovagem da superficie, aplicagdo de primario isolante de

REF. 2 4 —TETOS FS4
TF1 TF2

Sistema Knauf Painéis em gesso cartonado

SOLUGAO CONSTRUTIVA

ANOMALIAS FREQUENTES

Desprendimentos/ pungoamentos das placas

Modo de Atuagdo Meios Probab|||fjaqe
de ocorréncia

Materiais e equipamentos
adequados a operagdo:
painéis, em gesso cartonado, 1%
de acordo com o Caderno de
Encargos

Fonte: (Weber et al., 2013b), Cype, 2017

Substituicdo de painéis de gesso cartonado —remocgdo do material
danificado e aplicagdo dos novos painéis

A5.5. EFM — PAVIMENTOS

REF. 2 3 —PAVIMENTOS FC5.1
5 PVE1 PVE2 PVI1
SOLUCAO CONSTRUTIVA Pavimento exterior com Pavimento exterior sem Pavimento em piso térreo em
isolamento isolamento betonilha
REVESTIMENTO Betonilha afagada Betonilha afagada Tinta epoxi

ANOMALIAS FREQUENTES

Fissuracdo

Modo de Atuagio Meios Probabilidade
de ocorréncia

Reparagdo geral do pavimento — Realizar uma sondagem para
perceber onde se situam zonas mal aderidas do pavimento; picar
e limpar o suporte, eliminando os restos de sujidade e poeiras.
Ter em atengdo a humidificagdo do suporte, horas antes da
aplicagdo de argamassa de reparagao. Aplicar a argamassa.

ANOMALIAS FREQUENTES

Disco de corte
Martelo e ponteiro
argamassa de reparagao e

5%

misturadora

Manchas diversas

~ . Probabilidade
Modo de Atuagdo Meios o
de ocorréncia
Proceder a limpeza profunda, recorrendo a maquinas de pressido Mdquina de pressdo 10%
e detergentes adequados ao tipo de manchas — biocidas, lixivias Detergentes adequados 0

Fonte: (Weber et al., 2013a; Weber et al., 2013b), Cype, 2017
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REF. 2 3 —PAVIMENTOS FS5.1
5 PVE1 PVE2 PVI1
SOLUCAO CONSTRUTIVA Pavimento exterior com Pavimento exterior sem Pavimento em piso térreo em
isolamento isolamento betonilha
REVESTIMENTO Betonilha afagada Betonilha afagada Tinta epoxi

ANOMALIAS FREQUENTES

Empolamento do revestimento

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

e  Substituicdo parcial ou integral do revestimento do
pavimento — lixar/escovar, removendo o revestimento
danificado; repintura respeitando criteriosamente os

tempos de secagem

Mdquina de lixar
Pintura epdxi, de acordo com

o CE

5%

Fonte:(Weber et al., 2013a; Weber et al., 2013b), Cype, 2017

REF. 2

3 —PAVIMENTOS

FC5.2

SOLUGAO CONSTRUTIVA

PVI2

Pavimento em madeira

REVESTIMENTO

Soalho de madeira | Pavimento Flutuante

ANOMALIAS FREQUENTES

Empenos

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Reparagdo do pavimento recorrendo ao acerto da madeira juntos
aos rodapés, concedendo a devida folga para as variagGes

dimensionais, naturais da madeira.

Serra de corte transversais e
meia esquadria

5%

ANOMALIAS FREQUENTES

Ataques por xiléfagos

Probabilidade

Modo de Atuagdo Meios .
de ocorréncia
Remocgdo prévia do material de acabamento e aplicagdo de Inseticida 5o
inseticida. Lixadeira ?
ANOMALIAS FREQUENTES
Riscos no pavimento
Modo de Atuagdo Meios Probablllfia(je
de ocorréncia
Lixadeira

Lixar, afagar e envernizar todo o soalho

Verniz para soalho

10%

Fonte: (Santos, 2013; Weber et al., 2013b)

A5.11



Desenvolvimento de Protétipo de Manual de Servigo para Edificios Reabilitados

REF. 2

3 —PAVIMENTOS

FS5.2

SOLUGAO CONSTRUTIVA

PVI2

Pavimento em madeira

REVESTIMENTO

Soalho de madeira | Pavimento Flutuante

ANOMALIAS FREQUENTES

Podriddo

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Em casos de infiltragdes severas que danifiquem na integra o
pavimento, deve substituir-se todo o pavimento em madeira —
preparagdo do suporte, garantindo que este se encontra com um
nivel de humidade adequado para a correta aplicagdo do
revestimento de madeira;

Aplicacdo do revestimento com as devidas folgas junto ao
rodapé.

Materiais de construgdo e
equipamento adequado

4%

Fonte: (Santos, 2013; Weber et al., 2013b)

REF. 2

3 —PAVIMENTOS

FC5.3

SOLUGAO CONSTRUTIVA

PVI3

Pavimento em piso intermédio

REVESTIMENTO

Mosaico ceramico

ANOMALIAS FREQUENTES

Algas e fungos

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Lavagem com lixivia e em casos mais severos, deve remover-se
as juntas existentes até ao minimo de 2 mm para a posteiro

aplicagdo de argamassa adequada (resisténcia antiflingica)

Detergentes para a limpeza
(lixivia), desinfetantes
(biocida/algicida

10%

Fonte: (Ferreira Rita Isabel, 2009; Leite, 2009; Weber et al., 2013b), Cype, 2017

REF. 2

3 —PAVIMENTOS

FS5.3

SOLUGAO CONSTRUTIVA

PVI3

Pavimento em piso intermédio

REVESTIMENTO

Mosaico ceramico

ANOMALIAS FREQUENTES

Empolamento/destacamento cerdmico

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Remocdo dos ladrilhos destacados, procedendo a nova aplicagdo
de ceramicos e execugdo de juntas de movimento

Materiais e equipamentos
adequados a operagdo:
ceramicos de acordo com
Caderno de Encargos e
argamassa de juntas

5%

ANOMALIAS FREQUENTES
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Fissuragdo de ceramicos

Probabilidade

Modo de Atuagdo Meios .
de ocorréncia
Materiais e equipamentos
Remocdo de ladrilhos fissurados, corregdo do suporte e aplicagdo adequados a operagdo:
. . 5%
de novos ladrilhos ladrilhos de acordo com o

Caderno de Encargos

ANOMALIAS FREQUENTES

Deterioracdo de juntas ceramicas

Probabilidade

Modo de Atuacgdo Meios .
de ocorréncia

Materiais e equipamentos
adequados a operagdo: 15%
argamassa para juntas

Remocdo de argamassa afetada pela anomalia e aplicagdo de
novo material para juntas

ANOMALIAS FREQUENTES

Desgaste
Modo de Atuagdo Meios Probab|||fjad.e
de ocorréncia
Materiais e equipamentos
Remocdo dos ladrilhos desgastados, nova aplicagdo de ladrilhos adequados a operagdo: 15%
e execugdo de juntas de movimento adequadas tinta de acordo com o
Caderno de Encargos

Fonte: (Ferreira Rita Isabel, 2009; Leite, 2009; Weber et al., 2013b), Cype, 2017

A5.6. EFM — COMUNICACOES VERTICAIS

REF. 2 6 — COMUNICACOES VERTICAIS ‘ FC6 ‘
SOLUCZ\O CONSTRUTIVA NCV]‘ cv2
Betdo armado Ferro

Betonilha afagada | Chapa xadrez |

HEHESTILIENTD) Borracha pitonada

Borracha pitonada | Madeira

ANOMALIAS FREQUENTES

Fissuracao do revestimento

Probabilidade

Modo de Atuagdo Meios N
de ocorréncia

Materiais e equipamentos
Remocgdo do revestimento danificado, recolocando o material e adequados a operagdo:
criando juntas visiveis adequadas revestimento de acordo com o
Caderno de Encargos

5%

Fonte: Cype, 2017
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REF. 2 6 — COMUNICACOES VERTICAIS Fs6
SOLUCAO CONSTRUTIVA o1 cv2
Betdo armado Ferro

REVESTIMENTO

Borracha piton

Betonilha afagada | Chapa xadrez |

ada

Borracha pitonada | Madeira

ANOMALIAS FREQUENTES

Empolamento da pintura

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Substituicdo parcial ou total do revestimento afetado

Materiais e equipamentos
adequados a operagdo:
revestimento de acordo com o
Caderno de Encargos

2%

ANOMALIAS FREQUENTES

Desgaste

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Substituigcdo parcial ou total do revestimento afetado

Materiais e equipamentos
adequados a operagdo:
revestimento de acordo com o
Caderno de Encargos

2%

Fonte: Cype, 2017

A5.7. EFM — VAOS EXTERIORES

REES 7 —VAOS EXTERIORES FC7.1
5 VEP1 VEP2 VEJ1
SOLUCAO CONSTRUTIVA Porta de entrada — Madeira Porta de sacada — Madeira Janelas em madeira de
de Kambala de Kambala Kambala

ANOMALIAS FREQUENTES

Perda de estanquidade a 4gua

Elevada permeabilidade ao ar

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Aperto de folgas em elementos de fecho e fixagdo

parafusos, martelo

Chave de bocas, chave de

15%

Apodrecimento de madeiras

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Aplicagdo de tratamento antifungico

trabalho

Produto antifingico e

ferramentas adequadas ao

5%

Fonte: (Leite, 2009; Torres, 2012), Cype, 2017
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REF. @ 7 —VAOS EXTERIORES FS7.1
5 VEP1 VEP2 VEJ1
SOLUCAO CONSTRUTIVA Porta de entrada — Madeira Porta de sacada — Madeira Janelas em madeira de
de Kambala de Kambala Kambala

ANOMALIAS FREQUENTES

InfiltragGes

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Substituicdo parcial ou total dos caixilhos; reparagdo do

revestimento do peitoril, quando este é em madeira.

Martelo, chave de
bocas, berbequim,
elementos de fixagdo,
mascara, cavaletes para
suporte

5%

ANOMALIAS FREQUENTES

Corrosao

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Substituicdo de componentes metalicos, quando o nivel de
corrosdo ndo pode ser corrigido por meios de limpeza e aplicagdo
de produtos de protegdo a corrosdo.

Componentes metalicos ou
equivalentes ao pré-existentes
Produto contra a corrosdo
Martelo, chave de
bocas, berbequim,
elementos de fixagao,
mascara, cavaletes para
suporte

5%

Fonte: (Leite, 2009; Torres,

2012), Cype, 2017

REF. 2

7 —VAOS EXTERIORES

FC7.2

VEC1

SOLUGAO CONSTRUTIVA
VELUX

VEC2

Ferro

ANOMALIAS FREQUENTES

Degradacdo

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Reparagdo do sistema de abertura degradado

Meios e equipamentos
adequados

5%

ANOMALIAS FREQUENTES

Perda de estanquidade a 4dgua

Elevada permeabilidade ao ar

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Aperto de folgas em elementos de fecho e fixagdo
Reparagdo de vedantes

Chave de bocas, chave de
parafusos, martelo

15%

Fonte: Cype, 2017; www.velux.pt
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REF. 2 7 —VAOS EXTERIORES FS7.2

SOLUCAO CONSTRUTIVA VECT VEC2
VELUX Ferro

ANOMALIAS FREQUENTES

Corrosao

Modo de Atuagio Meios Pralsaiicact
de ocorréncia

Componentes metalicos ou
equivalentes ao pré-existentes

o . ; Produto contra a corrosdo
Substituicdo de componentes metadlicos, quando o nivel de

.~ - . . . Martelo, chave de
corrosdo nao pode ser corrigido por meios de limpeza e aplicagdo

5%
. N bocas, berbequim, 5
de produtos de prote¢do a corrosdo. L
elementos de fixagado,
mdscara, cavaletes para
suporte
ANOMALIAS FREQUENTES
Quebra de vidros
Modo de Atuagdo Meios Probabilidade

de ocorréncia

Novo vidro e novos

N componentes associados e
Substituicdo do componente

. N 5%
equipamentos adequados a

sua instalagdo

Fonte: Cype, 2017; www.velux.pt

A5.8. EFM — VAOS INTERIORES

REF. 2 8 — VAOS INTERIORES FC8.1

VIP2 Vi Vi
VIP1 Porta estrutura Janela estrutura
5 p em favo com VIP4 Janelaem ‘ |
SOLUGAO CONSTRUTIVA orta em orlae Madeira de Madeirade | €m favocomorla
Madeira de e contraplacado

contraplacado Mogno Kambala
Kambala folheada a
folheada a A
A madeira
madeira

ANOMALIAS FREQUENTES

Perda de estanquidade a dgua Elevada permeabilidade ao ar

Modo de Atuacdo Meios Prcloellidkeie
de ocorréncia

L Chave de bocas, chave de
Aperto de folgas em elementos de fecho e fixagdo

15%
parafusos, martelo
ANOMALIAS FREQUENTES
Apodrecimento de madeiras
Modo de Atuagdo Meios ProbablllAdaQe
de ocorréncia
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Produto antifungico e
ferramentas adequadas ao 2%
trabalho

Tratamento de madeiras, com raspagem e tratamento das
mesmas, finalizando com pintura e aplicagdo de antifungico

Fonte: (Leite, 2009; Torres, 2012), Cype, 2017

REF. 2 8 —VAOS INTERIORES FS8.1
VIP2
VIP1 Porta estrutura Vi1 |V|J2

em favo com VIP4 Janela em Janela estrutura
SOLUGAO CONSTRUTIVA Porta em orlae Madeira de Madeirade | em favocomorla
Madeira de e contraplacado

contraplacado Mogno Kambala
Kambala folhead folheada a
c;naedaeiraaa madeira
ANOMALIAS FREQUENTES
InfiltracGes

Probabilidad

Modo de Atuagdo Meios robabiiidade

de ocorréncia

Martelo, chave de

L . i N bocas, berbequim,
Substituicdo parcial ou total dos caixilhos; reparagdo do L
. o i . elementos de fixagdo, 2%
revestimento do peitoril, quando este é em madeira. i
mascara, cavaletes para

suporte

ANOMALIAS FREQUENTES

Corrosao

Probabilidade

Modo de Atuagdo Meios .
de ocorréncia

Componentes metalicos ou
equivalentes ao pré-existentes

N (s , Produto contra a corrosao
Substituicdo de componentes metdlicos, quando o nivel de
Martelo, chave de

corrosdo ndo pode ser corrigido por meios de limpeza e aplicagdo . 2%
. . bocas, berbequim,
de produtos de protegdo a corrosdo. L
elementos de fixagdo,

mascara, cavaletes para

suporte

Fonte: (Leite, 2009; Torres, 2012), Cype, 2017
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REF. 2 8 — VAOS INTERIORES FC8.2
5 VIP3 VIPS
SOLUGAO CONSTRUTIVA ) Porta corta fogo revestida com folha de aco
Porta corta fogo com revestimento em MDF .
galvanizado
ANOMALIAS FREQUENTES
Degradacgao
- Meios Probabilidade
Modo de Atuaco Periodicidade de ocorréncia
Martelo, chave de
N . bocas, berbequim,
Reparagdo de porta corta-fogo (parcial — componentes ou total - L
EFM) elementos de fixagdo, 25%
mascara, cavaletes para
suporte
Fonte: Cype, 2017
REF. 2 8 — VAOS INTERIORES FS8.2
~ VIP3 VIP5
SOLUGAO CONSTRUTIVA ) Porta corta fogo revestida com folha de aco
Porta corta fogo com revestimento em MDF .
galvanizado
ANOMALIAS FREQUENTES
Perda de estanquidade ao fogo
Meios Probabilidade
Modo de Atuaga L .
0do g€ Atuagdo Periodicidade de ocorréncia
Nova porta e novos
Substituicdo de porta corta-fogo (parcial — componentes ou total - componentes associados e 25%
EFM) equipamentos adequados a 0
sua instalagdo
Fonte: Cype, 2017

A5.9. EFM — INSTALAGOES

REF. 2 9 — INSTALAGOES

FCS.1

REDE DE ABASTECIMENTO DE AGUA

ANOMALIAS FREQUENTES

Rotura nas tubagens

Modo de Atuagdo Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Maquina de molir

Pesquisa e testes; rogos para aceder a tubagem danificada e Ponteiro

proceder a reparagdo com recurso a trechos de nova tubagem, Martelo 25%
ivalente 3 existent Vassoura
equivalente a existente Baldes
Aspirador
ANOMALIAS FREQUENTES
Entupimento
~ . Probabilidad
Modo de Atuagdo Meios robapt IA e 'e
de ocorréncia
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Varas de desentupir
Varejar e proceder ao desentupimento da tubagem Maquina de desentupir com

25%
uso de bicos adequados

REF. 2 9 — INSTALACOES FC9.2

REDE DE ESGOTOS — AGUAS RESIDUAIS DOMESTICAS

ANOMALIAS FREQUENTES
Rotura nas tubagens
Modo de Atuacdo Meios Probablllfjad‘e
de ocorréncia
Baroscépio
Mdquina de molir
Pesquisa e testes; rogos para aceder a tubagem danificada e Ponteiro
proceder a reparagdo com recurso a trechos de nova tubagem, Martelo 25%
equivalente a existente Vassoura
Baldes
Aspirador
ANOMALIAS FREQUENTES
Entupimento
Modo de Atuagdo Meios Probablhflade
de ocorréncia
Varas de desentupir
Varejar e proceder ao desentupimento da tubagem Maquina de desentupir com 25%
uso de bicos adequados

ANOMALIAS FREQUENTES

Odores
Probabilidad
Modo de Atuagdo Meios robavl lA d ‘e
de ocorréncia

Por norma, odores ocorrem aquando de um entupimento no Varas de desentupir

saneamento. Deverd usar-se o mesmo Modo de Atuagdo da Maquina de desentupir com 25%

reparagdo por entupimento, apds testes e pesquisas uso de bicos adequados

REF. 2 9 — INSTALACOES FC9.3
REDE DE ESGOTOS — AGUAS PLUVIAIS
ANOMALIAS FREQUENTES
Rotura nas tubagens
Modo de Atuagdo Meios Probablllfjade
de ocorréncia
Baroscépio
Maquina de molir
Pesquisa e testes; rogos para aceder a tubagem danificada e Ponteiro
proceder a reparagdo com recurso a trechos de nova tubagem, Martelo 25%
equivalente a existente Vassoura
Baldes
Aspirador

ANOMALIAS FREQUENTES

Entupimento
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Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Varas de desentupir

Varejar e proceder ao desentupimento da tubagem Maquina de desentupir com 25%
uso de bicos adequados
REF. 2 9 — INSTALACOES FS9.1

REDE DE ESGOTOS — AGUAS RESIDUAIS DOMESTICAS

ANOMALIAS FREQUENTES

Rotura nas tubagens

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Substituigdo de tubagem severamente danificada

Baroscépio
Mdéquina de molir
Ponteiro
Martelo
Vassoura
Baldes
Aspirador

10%

REF. 2 9 — INSTALAGOES

FC9.4

PEGCAS SANITARIAS

ANOMALIAS FREQUENTES

Banheiras com infiltracdes de dgua

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Pesquisas e testes:
Infiltragdo proveniente do esgoto — abrir lateral da banheira e

Varas de desentupir

proceder a reaparigdo M4dquina de desentupir com 15%
Infiltragdo entre parede e banheira — aplicagdo de rodamdo em uso de bicos adequados
silestone branco com colaveda
REF. 2 9 — INSTALACOES FS9.2
PECAS SANITARIAS

ANOMALIAS FREQUENTES

Fuga permanente de dgua do autoclismo para a sanita

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Proceder a reparagdo com o material adequado. Normalmente,
deve substituir-se o bloco central do autoclismo e a torneira boia

Chaves de canos
Chaves de estrela
Chaves de fendas

5%

ANOMALIAS FREQUENTES

Pecas danificadas
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Modo de Atuagdo Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Varas de desentupir

Substituigdo de pegas sanitarias por novas (equivalentes) Maquina de desentupir com 10%
uso de bicos adequados
A5.10. EFM — OUTROS
RERRE 10 - OUTROS FC10.1

SEGURANCA CONTRA INCENDIOS

ANOMALIAS FREQUENTES

Sinalizagdo de emergéncia desativada

Modo de Atuagdo Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Solicitar a ativagdo a empresa adjudicada para instalagdo do

. . Empresa especializada
sistema de seguranca contra incéndio

2%

ANOMALIAS FREQUENTES

Data de vistoria de extintor ultrapassada

Modo de Atuagdo Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Solicitar a vistoria imediata a empresa que regula e inspeciona a

. . . Empresa especializada
funcionalidade dos extintores

2%

ANOMALIAS FREQUENTES

Componentes do sistema contra incéndio danificados

Modo de Atuagdo Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Solicitar a atuagdo a empresa adjudicada para instalagdo do

. . Empresa especializada
sistema de seguranga contra incéndio

2%

Fonte: Cype, 2017

REF. 2 10 - OUTROS

FS10.1

SEGURANGA CONTRA INCENDIOS

ANOMALIAS FREQUENTES

Componentes do sistema contra incéndio danificados

Modo de Atuagdo Meios

Probabilidade
de ocorréncia

Solicitar a atuagdo a empresa adjudicada para instalagdo do

. . Empresa especializada
sistema de seguranca contra incéndio

2%

Fonte: Cype, 2017
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REF. 2

10 - OUTROS

FC10.2

MOBILIARIO FIXO

ANOMALIAS FREQUENTES

Degradacdo

Modo de Atuagdo

Meios

Probabilidade
de ocorréncia

reparagao de puxadores de portas

Aperto de folgas em elementos de fecho e fixagdo, bem como

Chave de bocas, chave de
parafusos, martelo

10%

REF. 2

10— OUTROS

FS$10.2

MOBILIARIO FIXO

ANOMALIAS FREQUENTES

Deficiéncias por presenca de agua

Probabilidade

Meios N
de ocorréncia

Modo de Atuagdo

N e . Chave de bocas, chave de
Substituicdo de portas do mobilidrio fixo por equivalentes 3%
parafusos, martelo

ANOMALIAS FREQUENTES

Empolamentos

Probabilidade

Meios .
de ocorréncia

Modo de Atuagdo

I e g ) Chave de bocas, chave de
Substituigdo de portas do mobilidrio fixo por equivalentes 3%
parafusos, martelo

ANOMALIAS FREQUENTES

Degradagdo

Probabilidade

Meios N
de ocorréncia

Modo de Atuagdo

Nova bancada e material
Substituicdo de bancas de cozinha/ WC danificadas,
. adequado: cola, pano, 3%
nomeadamente fissurada e/ou quebradas

maquina de corte
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ANEXO 6

PLANO DE MANUTENGAO
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EFM

Operagdes de

Intervalo de tempo ( em anos,

|
Manutencao 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
Inspecio
Limpeza
1. Paredes Exteriores Pré-acio
Correcio

Substituigao

2. Paredes Interiores

Inspecio

Limpeza

Pré-agio
Correcdo

Substituigdo

3. Coberturas

Inspegdo
Limpeza
Pré-agio
Correcdo

Substituigdo

4. Tetos

Inspegdo

Limpeza

Pré-agio
Corregio

Substituigdo

5. Pavimentos
5.1 Exteriores
5.2 Interiores

Inspegdo

Limpeza

Pro-agio
Corregio

Substituicio

6. Comunicagdes verticais

Inspecio

Limpeza

Quinzenal

Pré-agio
Correcdo

Substituigdo

7. Véos Exteriores
7.1e7.2 Portas e Janelas
7.3 Claraboias

Inspegio

Limpeza

Quinzenal Quinzenal Quinzenal Quinzenal Quinzenal

Pré-agio
Corregio

Substituigdo

8. Véos Interiores
8.1e8.2 Portas e Janelas

Inspegdo

Permanente

Limpeza

Quinzenal /Mensal Quinzenal /Mensal Quinzenal /Mensal Quinzenal /Mensal Quinzenal /Mensal

Pré-agio
Corregdo

Substituigdo

9. Instalagdes

9.1 Abastecimento de dgua
9.2 Esgotos
9.3 Pegas Sanitdrias

Inspegdo
Limpeza

Pro-agio

Correcdo

Substituigao

I B

10. Outros
10.1sIC
10.2 Mobiliario Fixo

Inspegdo

Limpeza

Pré-agio

Corregdo

Substituigdo

' ' ' 4+ + + 1+ + + + + + + + 1+ + + + + + ¢+ + + + ¢+ + r r + ¢ r [ r [ [ [ [ [ [ [ [ |
I B | [ ] [ e [ I [ e [ I I I I I I I

Técnico Utente

ntervalo de Tempo (em meses)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
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ANEXO 7

CRONOGRAMA FINANCEIRO
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Inspecao Limpeza Pro-acao
REF. 2 EFM Ocorréncia| Custo/UN UN Custo/ Ocorréncia Custo total Ocorréncia| Custo/UN [ UN | Custo/ Ocorréncia Custo total Ocorréncia| Custo/UN UN | Custo/ Ocorréncia Custo total Total por EFM
1 |PAREDES EXTERIORES 5 1,00 € m? 242,25 € 1211,25€ 3 500€| m? 1211,25 € 3633,75€ 3 16,00€ | m’ 1091,36 € 3274,08 € 8119,08 €
3 10,00 € 11 264,50 € 33793,50 €
2 |PAREDES INTERIORES m? 36 964,38 €
6 3,00 € 528,48 € 3170,88 €
3 |COBERTURA 50 070€|  m? 107,94 € 5397,00 € 50 500€ | m? 771,00 € 38 550,00 € 16 180,00€ | UN 180,00 € 2880,00 € 46 827,00 €
4 [TETOS 6 10,00€ [ m? 4078,70 € 24472,20€ 24472,20€
s [PAVIMENTOS
5.1. Exteriores
5.2. , 5 |  o40e| m 64,18 € | 32090€| 5 4,00€ [  m? 128,36 € 641,80 € 3 20,00€ | m? 3144,20 € 9432,60 €
Interiores 5 10972,92 €
6 300€| m 96,27 € 577,62 €
6. |COMUNICACOES 5 | s000€[ N 50,00 € | 250,00 € | 5 4,00€| ML 92,48 € 462,40 € 989,84 €
VERTICAIS 3 4,00€| ML 92,48 € 277,44 € '
7. |VAOS EXTERIORES
7.1. Portas
5 20,00 € UN 480,00 € 2400,00 € 5 7,50 € | Hora 390,00 € 1950,00 € 5 50,00€ | UN 1300,00 € 6500,00 €
7.2. Janelas 16 100,00 €
73. Claraboias| 25 20,00 € UN 120,00 € 3.000,00 € 50 7,50 € | Hora 45,00 € 2250,00 €
s. |VAOS INTERIORES
5 20,00 € UN 720,00 € 3 600,00 € 5 7,50 € | Hora 390,00 € 1950,00 €
8.1. Portas 5 50,00€ | UN 1800,00 € 9.000,00 € 21000,00 €
50 20,00 € UN 120,00 € 6 000,00 € 5 7,50 € | Hora 90,00 € 450,00 €
9. |INSTALAGOES
91 | Abastecimento de sgua] 50 18,00€ | Hora 36,00 € 1800,00 € 50 150,00€ | UN 150,00 € 7500,00 € 17 100.00 €
9. Rede de Esgotos| 50 18,00€ | Hora 36,00 € 1.800,00 € 50 120,00€ | UN 120,00 € 6 000,00 € ’
10. [ouTROS
102. Seguranca[ 50 2500€|  UNJ 25,00 € 1250,00€ | 50 15,00 € | Horal 15,00 € 750,00€ [ 50 20,00€ | UN 20,00 € 1000,00 €
Contra Incéndios 16 20,00 € UN 20,00 € 320,00 € 3520,00 €
10 20,00€ | UN 20,00 € 200,00 €
186 065,42 €
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200 000,00 €

180 000,00 €

L L

160 000,00 € \ %%\

150 000,00 € §§%
140 000,00 € \\!\ @

130 000,00 € %%%%%%
120 000,00 € \%»%%%\
110 000,00 € %%%%%%

w 100 000,00 € \%%%%\
90 000,00 € \%%%%%%

80 000,00 € \§§§§\

70 000,00 €

60 000,00 € M %% \§

50 000,00 € \%’%%%%\ %%§ \%&%%\

40 000,00 €

30000,00 € W §§ \v%%%%\

20000,00 €
ol

S AR N\ ii&&&m&mm M\ P R

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
Vida util

%

-

;%

;%

I Total Anual Total acumulado
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