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“A persisténcia é o menor caminho do éxito.”

Charles Chaplin
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Resumo

O estado de degradacdo de edificios em Portugal tem aumentado drasticamente, devido a falta
de manutencdo. A manutencdo de estabelecimentos escolares em Portugal, é ainda mais
escassa, sendo inexistente uma metodologia que avalie o estado de conservacdo de

estabelecimentos escolares.

Em paises como o Reino Unido e Australia, sdo utilizadas metodologias avancgadas, que
avaliam o estado de conservacdo de estabelecimentos escolares, inserindo-se como uma das

fases essenciais para se proceder a manutencéo e reparacdo dos estabelecimentos.

Nesta dissertacdo apresenta-se uma proposta de um Método de Avaliacdo do Estado de
Conservacdo de Estabelecimentos Escolares, tendo por base o Método de Avaliacdo do
Estado de Conservacéo de edificios (MAEC) desenvolvido no LNEC.

A proposta desenvolvida, permite avaliar o estado de conservacdo de estabelecimentos

escolares do ensino pré-escolar e 1° Ciclo.

O método proposto foi testado numa amostra de dois estabelecimentos escolares: — Escola
EB1 Teixeira de Pascoais e Escola EB1 Telheiras n® 1 — permitindo avaliar os elementos
funcionais através do método desenvolvido, obtendo o estado de conservacdo de cada

estabelecimento escolar mencionado.

O método criado demonstrou ser eficaz e bem adaptado a realidade dos estabelecimentos
escolares do 1° Ciclo, sendo um método rapido de aplicar, identificando-se rapidamente

elementos funcionais em mau estado de conservacao e a necessitar de reparacdes.

Palavras-chave: Manutencdo; Estado de conservacdo; MAEC; Elementos funcionais;

Estabelecimentos escolares
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Abstract

The state of decay of Portuguese buildings has been increasing dramatically due to lack of
maintenance since their construction. The maintenance of Portuguese school buildings is still
scarce and there are not standardized methodologies to assess the condition of school

buildings.

In countries like the United Kingdom and Australia advanced methodologies to assess the
condition of school buildings are used which is an important phase in the implementation of

procedures for maintenance and repair of buildings.

This dissertation presents a method for schools building condition assessment based on the
Portuguese method for buildings condition assessment (MAEC) developed at the Laboratorio

Nacional de Engenharia Civil.
The proposed method allows the condition assessment of elementary school buildings.

The proposed method was tested in a sample of two elementary school buildings: EB1
Teixeira de Pascoais school and EB1 number 1 Telheiras elementary school. The fieldwork
allowed the assessment of different functional elements of the schools with the developed

method and the global building condition assessment.

The established method proved to be effective and well adapted to elementary schools
characteristics. This method is simples to apply, allowing the identification of the functional

elements in poor condition and requiring repair works.

Key words: Maintenance, Building condition, MAEC, Functional elements, School buildings
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1. Introducéo

1 Introducéo
1.1 Consideragdes preliminares

Nos ultimos anos a manutencao de edificios em Portugal tem estado praticamente ausente da
atividade da construcdo civil. Prova disso € a elevada degradacéo do edificado, que se verifica

principalmente nos centros urbanos.

O setor da construcdo em Portugal foca-se essencialmente na construcéo de edificios novos,
revelando uma média muito superior ao da Unido Europeia. Contrariamente o setor da
manutencdo e reabilitacdo em Portugal, revela-se muito inferior ao dos 19 paises da
Euroconstruct (Vilhena, 2011).

A gestdo de manutencdo de edificios em Portugal encontra-se negligenciada, fazendo chegar o
edificado a um estado tdo degradado, que s6 é possivel intervir através da reabilitacdo do

edificio. E necessario uma mudanca urgente no setor da construcao.

E essencial realizar uma correta gestdo do edificado, fazendo, nomeadamente intervencoes e
inspecdes periddicas que sigam metodologias que se adaptem a qualquer tipo de edificio,
sustentadas em critérios cientificos e em métodos adequados para diagnosticar todo o tipo de

anomalias.

Verifica-se que ndo é s6 o edificado habitacional que necessita de intervengdes, mas também
os hospitais, postos de policia, tribunais e escolas que necessitam de uma manutencao
periddica, devido ao elevado mau estado em que se encontram. A elevada degradacdo coloca

em risco a integridade fisica de todos os utentes.

Existem métodos nacionais e internacionais para avaliar o estado de conservacao de edificios.
A aplicacdo destes métodos possibilita retirar conclusdes sobre o funcionamento dos edificios,
fazer um levantamento das necessidades e melhorias, de forma a obter um correto

funcionamento do edificio e que permita aumentar a sua vida Util.

O Método de Avaliacdo do Estado de Conservacdo de edificios (MAEC) foi desenvolvido em
2006, no Laboratorio Nacional de Engenharia Civil, para ser aplicado em edificios
habitacionais e no a@mbito de aplicagdo do novo Regime de Arrendamento Urbano. Para o

1
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Capitulo 1
efeito foram criados: a lista de elementos construtivos objeto da avaliagdo, os respetivos

critérios de avaliagdo, as ponderacfes que definem a importancia relativa de cada elemento na

avaliacdo global e as regras de agregacédo para obtencdo de um resultado global.

Como tal, a aplicagdo de um método de avaliacdo da conservacdo de edificios publicos é uma
necessidade em Portugal, possibilitando avaliar todos os elementos funcionais e quais as

manutencOes necessarias a efetuar no edificio.

1.2 Objetivos da dissertacdo
A dissertacdo tem como objetivo principal:

e Desenvolver uma proposta para a avaliacdo do estado de conservacdo de estabelecimentos
escolares, utilizando o Método de Avaliacdo do Estado de Conservacdo dos Edificios
(MAEC), como referéncia do estudo.

Para o desenvolvimento da proposta para avaliagio do estado de conservacdo de

estabelecimentos escolares, definiram-se 0s seguintes objetivos secundarios:

e Consulta de outros métodos de avaliacdo do estado de conservacdo de edificios
habitacionais (nacionais e internacionais) e estabelecimentos escolares (internacionais);

e Adaptacdo do referido método, de forma a contemplar as especificidades dos
estabelecimentos escolares, como a existéncia de areas/elementos funcionais distintos do
método de origem;

e Aplicacdo do método em estabelecimentos escolares com diferentes idades de construcao;

e Testar 0 método criado através de um trabalho de campo com inspecdo e avaliacdo do

estado de conservacgéo de dois estabelecimentos escolares do 1° Ciclo.

1.3 Estrutura da dissertagdo
A dissertagdo esta subdividida em seis capitulos, conforme se descreve seguidamente:

O capitulo 1 introduz o tema, apresenta os objetivos e a metodologia do trabalho, bem como a

respetiva organizagéo.
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No capitulo 2 sdo abordados alguns dos conceitos associados a manutencdo e a gestdo da
manutencdo de edificios. A importancia da realizacdo da avaliagdo do estado de conservacao

dos edificios é aqui salientada.

No capitulo 3 séo apresentados alguns dos métodos de avaliagdo do estado de conservagdo de
edificios existentes, quer a nivel nacional quer internacional. Sdo analisados os métodos
EPIQR (1999), MEXREB (Lanzinha, 2006) e MAEC (Vilhena, 2011), aplicaveis a edificios
de habitacdo. S&o consultados os meétodos de avaliagcdo do estado de conservacdo,
desenvolvidos no Reino Unido e na Australia, para estabelecimentos escolares (Raposo,
2011). E realizada uma comparagdo e andlise critica dos diferentes métodos e propde-se a

realizacdo da adaptacdo do MAEC a escolas.

No capitulo 4 é desenvolvido o trabalho de adaptacdo do MAEC a estabelecimentos escolares
(MAEC-EE). A adaptacéo incidira sobre a lista de areas funcionais e elementos construtivos
objeto de avaliacdo e a adaptacdo dos respetivos critérios de avaliacdo e viabilidade da
manutencdo das ponderacfes que definem a importancia relativa de cada elemento na

avaliacdo global e das regras de agregacdo para obtencdo de um resultado global.

O capitulo 5 descreve os edificios que irdo ser alvo de estudo e realiza a aplicacdo da
metodologia desenvolvida no capitulo anterior. S8o retiradas conclusdes sobre a viabilidade

do modelo proposto.

O capitulo 6 apresenta as conclusdes finais deste estudo e aponta 0s eventuais

desenvolvimentos futuros nesta matéria.
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2 A gestdo e manutencéo de edificios
2.1 Consideraces preliminares

O presente capitulo divide-se em 4 subcapitulos, tendo como objetivo definir conceitos
relacionados com o tema da dissertacao, servindo assim como base conceptual para o trabalho

a desenvolver.

Inicialmente serd abordado o conceito de manutencdo com base nas defini¢bes de diferentes
autores, diferenciando-o de conceitos como reabilitacdo, renovacdo e conservacdo. Neste
subcapitulo serdo apresentadas definicdes fundamentais como vida Util ou elemento fonte de

manutengédo (EFM), que sdo sobejamente importantes ao longo da dissertagéo.

No segundo subcapitulo serdo abordados os principais tipos de manutencdo — planeada e ndo

planeada — de forma mais aprofundada.

No terceiro subcapitulo, aborda-se o tema de Gestdo da manutencdo de edificios e a sua
importancia na atualidade.

Para finalizar, apresenta-se um subcapitulo relacionado com a manutencdo de equipamentos

escolares, enquadrando assim o tema da manutencdo em edificios escolares.

2.2 A manutencao de edificios

O conceito de manutencdo apresenta varias defini¢des, dependendo do autor. A manutencao
de edificios é atualmente de dificil definicdo e precisdo, abrangendo diversas atividades como
inspecdo de edificios, execucdo de servicos, realizacdo de pequenas reparacdes e
substituicdes, proporcionando aos elementos funcionais manter a sua qualidade (Raposo,
2011).

Para Calejo, 1989, a manutencdo é definida como a combinacéo de todas as agdes técnicas e
administrativas com o objetivo de devolver a elementos e componentes um estado que lhes

permita desempenhar as fungdes para as quais foram projetadas (Calejo, 1989).
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O termo manutencdo, é definido na norma ISO 15686-1, como uma combinagdo de acles
técnicas e administrativas que permitem que o edificio e os seus elementos constituintes
desempenhem durante a sua vida util, as funcbes para as quais foram concebidas

(Internacional Organization for Standardization, 2000).

No Brasil a norma NBR 5674, define manutengcdo como um conjunto de atividades a serem
realizadas para conservar ou recuperar a capacidade funcional da edificacéo e das suas partes
constituintes de modo atender as necessidades e seguranca dos seus utentes (Associacdo

Brasileira de Normas Técnicas, 1999).

Segundo a British Standard 3811, a manutengdo é a combinacao de todas as a¢Ges levadas a
efeito para manter o edificio ou para o reabilitar até um estado razoavel, esclarecendo que a
manutencdo de um edificio inclui tarefas como inspecdo, limpeza, reparacdo e substitui¢do

dos varios sistemas ou elementos do edificio (British Standard Institution, 1984).

Em Portugal ndo existe nenhuma norma ou legislacdo que defina o conceito de manutencéo
de edificios. A norma NP EN 13306: 2007, define o termo de manutencdo, como a
combinacéo de todas as acOes técnicas, administrativas e de gestdo, durante o ciclo de vida de
um bem, destinadas a manté-lo num estado em que ele pode desempenhar a funcédo requerida
(Salvaterra, 2009).

Todos os conceitos de manutencdo definidos anteriormente, vdo ao encontro de objetivos

comuns:

e Conferir um melhor desempenho ao edificio e aos seus elementos, tentando repor a sua
qualidade inicial;

e Prolongar a vida util dos edificios e dos seus elementos;

e Evitar custos elevados com reparacdes de grande dimensao;

o Garantir as exigéncias de desempenho estabelecidas em projeto.

Os elementos fonte de manutencdo (EFM) ou elementos funcionais (terminologia usada no
MAEC), sdo objeto de estudo dos edificios, e cada um deles tem o0 seu processo de
deterioracdo devido a acgOes a que estdo sujeitos (tipo de utilizacdo e exposicdo ambiental)
(Calejo, 1989).
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Na Figura 1, estdo representadas duas curvas de desempenho — curva superior e curva inferior
— em que na primeira ocorrem operac¢des de manutencdo preventiva, periédica, modificacdes
e melhorias, reparacdo ou substituicdo de elementos fonte de manutencdo e na segunda nao
existe qualquer intervencdo ao longo do tempo, existindo a necessidade de realizar uma

intervencdo de beneficiacdo quando o edificio atinge a obsolescéncia.

Qualidade ¥

X Hiwal da qualidads inidal

Prd asiess Limila da ullizagio
_ o Wil minamo da gualidaca

haglescAncia

b
Al 13 » Tempo

Legenda:1 — Expectativas dos utentes; 2 — Anomalias iniciais apds construcéo; 3 — Novos requisitos; 4 — Melhorias;

5 — Manutencéo preventiva e periodica; 6 — Estados Limites; 7 — Modificagdes e melhorias para um melhor desempenho;
8 — Reparagdo; 9 — Substitui¢do; 10 — Curva de desempenho sem ac¢Ges de manutencdo;11 — Renovagdo; 12 — Apoés a
construcdo do edificio; 13 — Vida util sem manutencéo correspondendo a um estado de degradagdo avancgado; 14 — Vida util
com manutencao;

Adaptado de ISO 15687 — 7: 2006 citado por Madureira, 2011

Figura 1 — Desempenho de um edificio durante o ciclo de vida Gtil

Segundo a ISO 15686-1, a obsolescéncia é definida como a perda de capacidade que um
elemento tem em satisfazer as mudancas de desempenho requeridas. A reducdo do
desempenho é o resultado da alteracdo de requisitos sociais, funcionais, tecnologicos ou
econdémicos, passando a designar-se, por obsolescéncia social, funcional, tecnoldgica e

econdmica, respetivamente (Internacional Organization for Standardization, 2000).

Existem conceitos fundamentais explicitos nas duas curvas:
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e Trabalhos de manutencéo: definindo-se como trabalhos realizados quando se pretende
aproximar da qualidade inicial da construcdo ou de um elemento;

e Trabalhos de reparacao: sao executados quando o objetivo € o de repor a qualidade
regulamentar, aproximando-se do nivel de qualidade regulamentar;

e Trabalhos de renovacéo: quando é necessario introduzir ganhos na qualidade e

melhoramentos funcionais de uso da construcéo.

O conceito de vida util é essencial para a pratica da manutencgéo, segundo a ISO 15686-1, a
vida atil de um dado elemento ou edificio é definida, como o periodo de tempo, apo6s a
construcdo, no qual o edificio e 0s seus elementos igualam ou excedem os requisitos de
desempenho, sem necessidades de intervencdo, exceto acfes de manutencdo periddicas
durante esse periodo (Internacional Organization for Standardization, 2000).

Apesar dos edificios apds construidos possuirem um aspeto resistente e de longa duracéo,
estes iniciam, desde o primeiro dia, um processo de degradacdo ndo previsivel, que acelera ao

longo do tempo (Soares, 2012).

Resumindo, vida Util, entende-se como o periodo de tempo durante o qual um edificio ou
elemento consegue igualar ou ultrapassar o seu nivel de desempenho, mantendo assim esse

desempenho compativel com as exigéncias estabelecidas.

2.3 Tipos de manutencgéao

A manutencdo de edificios, apresenta-se em 7 tipos diferentes. Na Figura 2 pode observar-se
detalhadamente, numa escala de planeamento, a manutencao de edificios, que pode variar

entre manutencdo diferida e manutencédo proactiva (Raposo, 2011).
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— Proactiva
Correctiva Geral Preventiva Predictiva
Diferida EmEr'genCIa
Nao Planeada < Planeada

Adaptado de Raposo, 2012

Figura 2 - Tipos de manutencéo segundo o grau de planeamento

A manutencdo diferida, ocorre quando existe necessidade de execucdo de trabalhos de
manutencdo, ndo sendo executados devido a diversos fatores que provocam o seu adiamento.
Ja a manutencdo de emergéncia, como o proprio nome diz, € necessaria realizar quando o
edificio esta a colocar em perigo a vida e a saude dos utilizadores. Quando existem situacdes,
em que existe necessidade de proceder a reparaces de elementos, que jA ndo estdo em
condicdes de aguardar até a manutencdo geral, dad-se o0 nome de manutencdo corretiva.
Referida anteriormente, a manutencdo geral, é executada com o objetivo de reestabelecer as
condigdes iniciais dos elementos, permitindo o seu funcionamento em boas condigfes de
desempenho. Na manutencdo preventiva, existe um planeamento das atividades a
desenvolver, como realizagdo de inspec¢des, avaliacdo do estado de conservacdo dos edificios
e execucdo de posteriores trabalhos de reparacdo dos diversos elementos. E importante
salientar que existe um registo de todas as atividades efetuadas, que séo repetidas sistematica
e periodicamente. Por fim a manutencgéo preditiva e proactiva necessitam de um planeamento
mais rigoroso, em que se recorre ao uso de técnicas e/ou ensaios sobre elementos a estudar
permitindo detetar tendéncias de comportamento do mesmo, antes de ocorrer a falha —
manutencdo preditiva — e detetar as origens da ocorréncia da falha — manutencédo proactiva
(Raposo, 2011).

Numa recente publicacdo francesa — Maintenance, Méthodes et Organisations — dos autores
Monchy & Vernier, 2012, os vérios tipos de manutencdo, séo diferenciados em fungdo do
momento de ocorréncia da falha — fim de uma propriedade que possui uma determinada
funcdo (preventiva ou proactiva) — ou colapso parcial — condi¢do que se verifica apos ocorrer

a falha (corretiva ou reativa).
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1 [ |
1 1 1 1 1 1
Condicional ] Preditiva J Sistematica .Pequenal . GrandeN Emergéncia
intervengao intervenc¢do

Adaptado de Monchy & Vernier, 2012

Figura 3 - Enquadramento dos diferentes tipos de manutengéo

Segundo Monchy & Vernier, 2012, a manutencao corretiva é definida como a manutencéo
realizada ap0s a detecdo da falha, tendo como objetivo repor as propriedades de um elemento
ou sistema construtivo em condic¢des de executar a fungédo requerida. A manutencgéo corretiva
subdivide-se em pequena intervencdo — demora apenas alguns segundos, como mudar uma
lampada fundida — numa grande intervencdo — demora varios dias — ou de emergéncia — em
que é necessario atuar de imediato devido a forma como prejudica as exigéncias funcionais do
elemento (Monchy & Vernier, 2012).

A manutencao preventiva é definida por Monchy e Vernier, como a manutencao realizada em
determinados intervalos de tempo ou de acordo com critérios prescritos, destinados a reduzir a
probabilidade de falha ou a degradacdo do seu desempenho. A manutencdo preventiva
subdivide-se em acles sisteméticas — realizada em determinados intervalos de tempo ou de
acordo com o uso desse elemento, tomando medidas antecipadas para prolongar a sua vida
atil, em acdes preditivas — executadas a partir de acdes condicionadas extrapoladas a partir da
analise e avaliacdo de parametros significativos de deterioracdo do imovel, e em acles
condicionadas — tém o objetivo de monitorizar propriedades de um determinado elemento por
forma a arranjar solucgdes antes de ocorréncia das falhas, sendo de uma elevada complexidade
(Monchy & Vernier, 2012).

Para complementar este subcapitulo e de um ponto de vista mais técnico as agdes de

manutencdo podem traduzir-se em trés tipos distintos de acdes: inspecdo, substituicdo e

10

Proposta de Modelo de Avaliacdo do Estado de Conservacao de Equipamentos Escolares



2. A gestdo e manutencao de edificios

reparacao (Quadro I). As de maior importancia na manutencdo de edificios, sdo as acdes de
reparacdo, isto porque, é complicado em algumas situagBes proceder-se a acles de
substituicdo, tendo as primeiras a vantagem de possuir métodos e técnicas especificas para a

sua aplicacdo (Calejo, 1989) .

Quadro I - Agdes técnicas de manutencao

Adaptado de Calejo, 1989

Tem como objetivo observar os diferentes
elementos do edificio de forma ciclica,
Inspecdo de edificios registando toda a informacdo recolhida de
forma pormenorizada.

Acdo efetuada quando um determinado
elemento funcional deixa de respeitar uma

Substituicéo : S
¢ determinada exigéncia.

Destina-se a prolongar a vida util de um
elemento, no qual foram detetadas

Reparagéo . . X
pars anomalias, repondo o seu nivel de qualidade.

2.4 Gestdo da manutencao edificios

Para Calejo, a gestdo de edificios ndo estd apenas relacionada com a conservacao técnica de
um edificio, levantando-se problemas de indole social e econdmica. O autor defende que a
gestdo de edificios é desenvolvida em 3 dominios primordiais: o técnico, 0 econémico e o
social (Calejo, 1989).

Quadro Il - Dominios da gestao de edificios

Adaptado de Calejo, 1989

Técnico

Gestao de edificios Econdmico

Social
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Segundo a EN 13306, a gestdo da manutencdo define-se como um conjunto de atividades que
determinam os objetivos da manutengdo, estratégias e responsabilidades, de forma a
implementa-las através de planeamento, controlo e melhoria das atividades de manutencéo,

incluindo aspetos econdémicos (CEN, 2001).

A gestdo da manutencgdo deve ser um processo l6gico e sequencial, planeando a atividade da
manutencdo, devendo incluir o levantamento e diagndstico de anomalias, a gestdo técnica e

econdmica das intervencdes, a inspecdo e monitorizacdo dos trabalhos (Calejo, 2001).

A manutencdo necessita de um gestor de edificios, sendo este o responsavel pela sua
realizacdo. O principal objetivo do gestor é conservar e manter o desempenho do edificio,
sendo ambito da sua atividade tudo o que se relacione com a envolvente construida,

instalacBes e equipamentos (Calejo, 2001) .

E na gestdo técnica de edificios que sdo incluidas todo o tipo de acdes, com o objetivo de
garantir o desempenho das solugbes construtivas do edificio. Ac¢bes como avaliar as
condigdes de funcionamento do edificio, sdo incluidas nesta atividade (Calejo, 1989).

Quadro 11 - Gestdo técnica de parques edificados

Adaptado Bonetto & Sauce, 2005

Nivel de gestdo do

A Ambito Atividades
patrimonio
Manutencio Manutencdo Preventiva
¢ Manutencdo Corretiva
A s Controlo de instalagdes
Gestao tecnica x
g Exploragéo Controlo de acessos, chaves
(Facilities) « X
Gestdo de energia
Rececdo

Servigos associados

Telefones

A inexisténcia de gestores de edificios verifica-se no nosso pais, provocando por

consequéncia, a falta de manutencgéo nos edificios publicos e privados (Calejo, 2001).

Para finalizar, pode inserir-se no &mbito da manutencdo, a avaliacdo do estado de conservagédo
do edificio, com o objetivo de verificar quais as intervengdes de manutengdo/reparacdo que
sdo necessarias realizar. Esta avaliagdo € essencial para obter o estado de degradacdo dos

elementos funcionais do edificado.
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2.5 Manutencéo de equipamentos escolares

Ao longo das Gltimas décadas tem-se vindo a verificar uma progressiva degradacdo do estado
de conservacdo dos estabelecimentos escolares. Este facto, decorre, incondicionalmente da

auséncia de conservacdo e manutencdo dos equipamentos (Raposo, 2011).

Se a pratica da manutengdo e conservagdo em edificios habitacionais em Portugal € muito
limitada, verifica-se que em estabelecimentos escolares o é ainda mais. Segundo a Carta
Educativa de Lisboa — documento que perspetiva a evolucdo demografica da populacéo
estudantil da cidade, apontando problemas e solucBes — o parque escolar encontra-se
envelhecido, com deficiente estado de conservacdo e com equipamentos exteriores em mas
condigdes, o que ndo propicia condigdes funcionais adequadas para desenvolvimento dos
processos educativos, dificultando a concretizacdo de uma préatica de “escola a tempo inteiro”
(Cémara Municipal de Lisboa, 2008a).

Atraveés do anexo A, da Carta Educativa de Lisboa (Camara Municipal de Lisboa, 2008b), foi
possivel observar, fichas de caracterizacdo do estado das instalacdes de jardim-de-infancia e
escolas basicas de 1° Ciclo. Conclui-se que, das escolas caracterizadas, a maioria necessita de
obras de grande reparacdo, enquanto 0S espagos exteriores necessitam que seja executada

manutencao.

A Carta Educativa de Lisboa (Camara Municipal de Lisboa, 2008a) refere ainda que as
instalagBes escolares encontram-se inadequadas e com falta de condic¢Ges, dando enfase as
escolas de 1° ciclo que se encontram localizadas em zonas centrais da cidade de Lisboa,

existindo a dificuldade de encontrar solu¢des que melhorem essas condigdes.

Com a informagéo recolhida no Anexo A da Carta Educativa de Lisboa, elaboraram-se 0s
graficos da Figura 4, onde se mostra 0 nimero de escolas com idéntica necessidade de

intervencao.
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Avaliagao global dos equipamentos escolares Avaliagao de espagos escolares
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reparagdo)
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beneficiagdo
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25
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20 reparagdo)

w o — 0 0o vm

15 M Nivel 4 (Situagdo critica)

10 +
B Sem avaliagdo

Adaptado de Camara Municipal de Lisboa, 2008b

Figura 4 - Avaliacdo global dos equipamentos/estabelecimentos escolares e espacos escolares exteriores

2.6 Consideracoes finais

Este capitulo, foi fundamental para a continuacdo do desenvolvimento do trabalho,
diferenciando conceitos de reabilitacdo, renovacdo e manutencdo, sendo necessario,

interiorizar conceitos como vida Util e elemento fonte de manutencao.

No final deste capitulo, é exequivel retirar algumas conclusdes, principalmente no que diz
respeito ao conceito de manutencdo. Prolongar a vida atil dos elementos construtivos, é
possivel e desejavel através da realizacdo de processos de manutencdo, principalmente de

manutencdo proactiva (planeada).

Executar planos de manutencdo, inspecdes periodicas, estudar a vida atil dos elementos
construtivos, permite detetar atempadamente deficiéncias, corrigindo-as de imediato.
Adotando este processo de manutencdo € ainda possivel reduzir custos, evitando que

elementos construtivos atinjam o seu estado de obsolescéncia.

Por fim, foi possivel verificar o estado de degradacdo em que se encontram as escolas de
1°Ciclo, com grande parte dos estabelecimentos escolares analisados em 2008, a necessitarem
de obras de grande reparacdo, sendo uma das principais causas que contribuiram para esta

situacdo, a auséncia de atividades periddicas de manutencgdo apos a sua construcao.
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3 Metodologias utilizadas na avaliacdo do estado de conservacdo de

edificios
3.1 Consideragdes preliminares

Seguidamente, descrevem-se pormenorizadamente as principais caracteristicas de trés
instrumentos de inspecdo e diagnostico aplicados a edificios de habitacdo — Energy
Performance Indoor Environmental Quality Retrofit — (EPIQR), Metodologia Exigencial
Aplicada a Reabilitacdo de Edificios de Habitacdo (MEXREB) e Método de Avaliacdo do
Estado de Conservacdo de Edificios (MAEC). Com a aplicacdo de qualquer um destes
instrumentos é possivel, através de uma inspecdo visual, estabelecer o provavel grau de

degradacdo sem a necessidade de realizar outro tipo de inspecao ou ensaio.

Sdo ainda consultados os métodos de avaliacdo do estado de conservacdo, desenvolvidos no

Reino Unido e na Austrélia, para estabelecimentos escolares (Raposo, 2011)

E importante salientar a existéncia do sistema Tool for selecting Office Building Upgrading
Solutions (TOBUS), aplicavel a edificios de escritdrios, que foi desenvolvido para apoiar a
reconversdo do parque edificado de escritérios na Europa, com o objetivo de satisfazer as
novas exigéncias em termos de eficiéncia energética, de acessibilidades e de instalacdes,
tendo como base inicial a metodologia desenvolvida no projeto EPIQR (Caccavelli &
Gugerlib, 2002).

Entre as varias metodologias existentes, sdo apenas analisadas as anteriormente mencionadas,

por serem as mais importantes para este trabalho.

Neste capitulo, 0 MAEC sera desenvolvido mais pormenorizadamente, do que os restantes
métodos, pelo facto de ser a base de adaptacdo para o Método de Avaliagdo do Estado de

Conservacdo de Equipamentos Escolares (MAEC — EE).
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3.2 Energy Performance Indoor Environmental Quality Retrofit

3.2.1 Ambito

O Projeto Energy, Performance, Indoor Environmental Quality and Retrofit (EPIQR)
desenvolveu-se entre 1995 e 1998 — e foi — financiado pela Comissao Europeia no ambito do
programa Joule I, e pelo “Office Fédéral Suisse de Education et de la Science (O.F.E.S.)”,
no qual colaboraram especialistas de diferentes areas de sete paises europeus (Alemanha,
Dinamarca, Franga, Grécia, Holanda, Reino Unido e Suiga) (Brandt & Wittchen, 1999).

Esta metodologia foi desenvolvida com o objetivo de proporcionar a engenheiros, arquitetos,
proprietarios e outros profissionais do setor, informagdo precisa relativa ao processo de
reabilitacdo de edificios de habitacdo e manutencdo do seu valor imobiliario, promovendo
simultaneamente a necessidade de reduzir os consumos de energia e melhorar as condicdes de

qualidade do ar e conforto interior (Lanzinha, 2006a).

3.2.2 Metodologia e instrumentos de aplicacao

Segundo BRANDT e WITTCHEN , para a aplicagdo correta do EPIQR recorre-se a uma
recolha sistemética da informacéo, iniciando-se com uma visita ao local para inspecionar
visualmente o estado dos materiais de constru¢do e dos componentes. Apds a inspecdo é
recolhida informacdo da gestdo sobre o consumo de energia e avaliadas as medidas de
poupanca de energia que estdo a ser utilizadas. A recolha de informacdo é concluida com o
preenchimento de um questionario pelos utentes do edificio, com o objetivo de avaliar a
qualidade do ar interior (Brandt & Wittchen, 1999).

Segundo ERE - EPIQR RENOVATION ESTIA, toda a informacédo recolhida na visita ao
edificio é registada numa ficha impressa a partir do software-EPIQR, que sera posteriormente
inserida no programa, para permitir (ERE - EPIQR RENOVATION ESTIA, 2004):

e Auvaliar o estado de degradacdo do edificio a partir de um diagnostico completo e rapido.
Esta fase € primordial e deve ser o ponto de partida de qualquer operacao de reabilitacéo;
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o Estabelecer propostas de trabalho que tém em conta ndo sé a reabilitacdo do edificio, mas
também a melhoria da eficiéncia energética e da qualidade do ar interior;

e Estimar os custos relacionados com o processo de reabilitacdo. Este processo é efetuado
por uma base de dados que possui mais de 800 trabalhos de reabilitagéo, fornecendo uma
estimativa rapida do valor para o trabalho proposto;

e Estimar a evolugdo do processo de degradacdo dos componentes, caso ndo seja efetuado

nenhum trabalho, bem como dos custos de reabilitacdo caso isso aconteca.

O EPIQR define-se como uma excelente ferramenta multimédia que serve de apoio base a
decisdo técnica e financeira para a manutencdo e reabilitacdo de edificios de habitacdo e
permite que o cliente tome uma opcao entre os varios cenarios possiveis (ERE - EPIQR
RENOVATION ESTIA, 2004).

Para aplicacdo da metodologia EPIQR desenvolveu-se (Brandt & Wittchen, 1999):

¢ Ficha de suporte em papel para preenchimento durante a visita;
¢ Questionarios em suporte de papel para fornecer aos utentes;

e Software EPIQR para inserir todos os dados recolhidos.

3.2.3 Aplicacdo da metodologia

Segundo (Lanzinha, 2006a), na aplicacdo do EPIQR é fundamental ter presente a seguinte

sequéncia de atividades a realizar:

. Registo das caracteristicas do edificio;

. Visita sistematica e diagnostico;

1

2

3. Diagnastico e balan¢o térmico;

4. Desenvolvimento e apresentacdo de cenarios de intervencdo;
5

. Andlise de custos.

Inicialmente é obtida informacdo através do proprietério do edificio, obtendo dados como os
tipos de materiais usados na construcdo, qual o uso do edificio, a idade e valores relativos ao

consumo energético. Os dados relativos ao consumo energético sao usados posteriormente no
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software EPIQR para avaliar o seu consumo, relacionando-os com a média nacional
(Flourentzos, Droutsa, & Wittchen, 1999).

O EPIQR software permite, com os dados recolhidos junto do proprietario, efetuar o
equilibrio térmico do edificio, bem como simulacbes que proporcionem uma melhoria do
comportamento térmico do edificio. O software permite ainda calcular as necessidades de
energia Uteis para aquecimento e produgdo de &gua quente (ERE - EPIQR RENOVATION
ESTIA, 2004).

A melhoria do comportamento térmico do edificio estabelecida pelo EPIQR torna-se mais
eficaz, quanto mais precisos forem os dados inseridos pelo técnico. S&o considerados dados
fundamentais para o eficaz calculo do equilibrio térmico fornecido pelo EPIQR a data de
construcdo do edificio, as plantas do projeto e os valores dos coeficientes de transmissédo
térmica dos materiais e sistemas (janelas, telhados, paredes). Apds esta fase, o técnico tem a
possibilidade de efetuar simulagdes alterando os varios materiais que constituem o edificio,
colocando outros mais eficazes, visualizando os ganhos obtidos em cada alteracdo efetuada,

melhorando assim a eficiéncia energética do edificio (Flourentzos et al., 1999).

Para a realizacdo do diagndstico e da visita sistematica ao edificio é proposto um roteiro
(Figura 5) que permite incluir todos os elementos que fazem parte do edificio (ERE - EPIQR
RENOVATION ESTIA, 2004).

Legenda:1-Espacos exteriores e fachadas; 2 — Caves; 3 — Circulagdes e partes comuns; 4 — S6téo e coberturas; 5 — Visita a
um minimo de 3 fogos, situados em fachadas com diferentes orientagdes (um no rés do chdo, um no Gltimo piso e um fogo
num piso intermédio), adaptado de ERE - EPIQR RENOVATION ESTIA, 2004

Figura 5 - Percurso da visita sistematica ao edificio
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Para facilitar o processo de diagnostico, o edificio é decomposto em 50 elementos (Quadro

IV), classificados numa logica de visita sistematica. Esta decomposicéo do edificio tem como
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objetivo simplificar agdes tornando-as mais precisas (Vilhena, 2011).

Quadro 1V - Decomposicdo do edificio no EPIQR

Adaptado de J. Lanzinha, 2006a

N° Elemento N° Elemento

1 | Acessos 26 | Revestimento da cobertura

2 | Infraestrutura e estrutura resistente | 27 | Pontos singulares (chaminés, ...)

3 | Revestimento das fachadas 28 | Vidros

4 | Decoracao das fachadas 29 | Claraboias

5 |Varandas 30 | Isolamento da cobertura

6 |Isolamento térmico da fachada 31 | Rufos, caleiras e tubos de queda

7 | Caves privadas 32 | S6tdos (locais comuns)

8 | Locais comuns 33 | Instalacdo elétrica da habitagdo

9 I§olament0 térmico do pavimento 34 | Aquecimento

térreo

10 | Armazenamento de combustivel 35 | Distribuicdo de agua fria

11 |Producao de calor 36 | Distribuicdo de dgua quente

12 | Distribuicédo de calor 37 | Distribuicdo de gas

13 | Distribuicdo de dgua e gas 38 | Tubos de queda de aguas residuais

14 Regle dg drenagem de aguas 39 | Janelas

residuais

15 | Portas de servico e da garagem 40 | Portadas exteriores

16 |Janelas de cave 41 | Protecdes solares

17 | Paredes de caixa de escada 42 | Portadas interiores

18 | Escadas 43 | Revestimento do pavimento

19 | Porta de entrada do imovel 44 | Revestimento de paredes

20 | Portas de caixa de escada 45 | Revestimento de tetos

21 (Ijr)st._EIgtrjca. baixada, contador e 46 | Cozinha (local e equipamento)

istribuicéo

22 |Inst. Elétrica: instalacBes comuns | 47 Instglagoes sanitarias (local e
equipamento)

23 |Inst. Elétrica: Correntes fracas 48 Ver]t[la_tgao (cozinha e instalagbes
sanitarias)

24 | Elevador 49 Estabel_ec_imentos profissionais e
comerciais

25 | Estrutura da cobertura 50 | Andaimes e instalacdes de estaleiro
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Todos estes elementos construtivos sdo avaliados com base numa escala de codigo (Quadro
V) que pretende avaliar o estado de degradacdo de cada um desses elementos, representando o

seu estado de degradacao fisica e funcional mais provavel. A atribuicdo do codigo de

degradacéo ¢ feita pela inspecao visual do elemento (Vilhena, 2011).

Quadro V - Codigos de degradacdo do EPIQR

Adaptado de ERE - EPIQR RENOVATION ESTIA, 2004

Codigo de~ Estado Urgéncia Intervencéo

degradacéao

a Bom estado A cuidar Manutencao

b I?eg_radagao A vigiar Restauro ~de pequenas
ligeira degradacdes
Degradacéo . Restauro de degradacoes

c i~ Intervir -~
média médias

d Fim d? _Inter\_/lr de Renovacao (substituicdo
duracdo imediato

s,t,u, v Posswe_l Facultativo Melhorar a sua fungéo
melhoria

Para facilitar este processo, recorre-se a base de dados do software EPIQR, que permite
comparar a situacdo real diagnosticada a situagbes base do programa (com imagem e

descricdo), permitindo assim uma atribuicdo mais precisa do estado de degradacdo de cada

elemento (J. Lanzinha, 2006a).

Figura 6 - Cédigo de degradacdo do elemento 26 com exemplos e descrigdes para comparagao

Apos avaliar o estado de degradacdo dos elementos, procede-se ao estudo da qualidade do ar

interior, efetuando questionarios aos ocupantes do edificio. O tratamento dos dados permite a

20
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Adaptado de Lanzinha, 2006a
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realizacdo de um diagnostico com a identificacdo de possiveis problemas e das suas eventuais
causas, bem como de solucBes que possam ser implementadas para sua correcdo (Vilhena,
2011).

O questionario é fornecido aos ocupantes do edificio durante a visita, ndo sendo necessario
para o bom funcionamento do método, mas bastante relevante para o técnico estabelecer o
diagnostico. As respostas obtidas sdo analisadas automaticamente no software EPIQR,
alertando para problemas quando a insatisfacdo ou descontentamento em alguma questdo
ultrapassa os 40%. O programa permite ainda estabelecer relagdes que expliquem quais as
causas mais provaveis para determinado problema (ERE - EPIQR RENOVATION ESTIA,
2004).

Um problema verifica-se por exemplo quando, ocupantes localizados nos pisos superiores que
mostrem descontentamento devido ao excessivo tempo que a dgua quente demora a fluir a
partir da torneira. As possiveis causas que explicam o fenémeno podem estar relacionadas
com 0 mau isolamento das colunas de distribuicdo da &gua quente ou que a &gua quente é
insuficiente, podendo ser até a combinacdo das ambas as causas (ERE - EPIQR
RENOVATION ESTIA, 2004).

Apos a recolha e colocacao de informacéo no software EPIQR, este encontra-se em condicdes
de fornecer ao utilizador diferentes cenérios de alteragdo e reabilitacdo do edificio indicando
ligagdes aos resultados dos diagndsticos realizados de modo a que o técnico tenha a
possibilidade de definir intervencGes referentes a elementos construtivos, equipamentos ou

apenas dos perfis de consumo de energia (Vilhena, 2011).

Inspeccao visual padronizada
Pesquisa —%—]
|
4 -
84 4 A B i
t_{\Diagnéstico ., da:e de (=
: ados :
| =
v
Acgdes possiveis

W
Cenarios —

AR

Acgdol Accao2 Acgdo3

2>

2

Adaptado de Brandt & Wittchen, 1999

Figura 7 - O conceito de EPIQR - Catalogo com possiveis a¢des para os diferentes cenarios
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Os cenarios podem ser apresentados em dois tipos diferentes de outputs. No primeiro o
resultado do diagnostico é apresentado como um relatério simplificado apresentando o
diagnostico de cada elemento inspecionado, acompanhado de um grafico em forma de radar
(Figura 8), onde é possivel visualizar o estado de degradacao de cada elemento, o custo global

de reabilitacdo e o grau (ou prioridade) de intervencdo (Lanzinha, 2006a).

Pelo gréafico existe também a possibilidade de visualizar a influéncia do custo de reabilitacéo
de um elemento no custo global e quais os trabalhos de intervencdo mais dispendiosos. O
utilizador tem ainda a possibilidade de optar por reabilitar s6 alguns elementos e obter o custo

de reabilitacdo desses (Lanzinha, 2006a).

© Graphique EPIQR M= B3

Graphique des dégradations de EPIOR Diagnosis sans les codes obligés Scénario

Locaux humides v

Locaux secs

Coltt totat: 2 672 000
Logement [ &8

Degré d'intervension : 0.56

[V Circulations

Toiture, combles ~ .
Lamartine

Adaptado de ERE - EPIQR RENOVATION ESTIA, 2004

Figura 8 - Grafico do estado de degradacao de cada elemento e custo total da intervencao

No segundo, o diagnostico é apresentado através de um relatorio detalhado contendo uma
descricdo do diagndstico de cada elemento estabelecido a partir de descri¢cbes do estado de
degradacdo predefinidas pelo programa, personalizados por apontamentos e comentarios
anotados durante a visita. Este tipo de relatério engloba, tal como o primeiro, todos os

trabalhos de reabilitacdo e os seus custos séo descritos detalhadamente (J. Lanzinha, 2006a).
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3.3 Metodologia Exigencial Aplicada a Reabilitacdo de Edificios de Habitacéo

3.3.1 Ambito

A Metodologia de Diagndstico Exigencial de apoio a Reabilitacdo de edificios de Habitacédo
(MEXREB), foi desenvolvida no &mbito de um estudo de doutoramento, do Professor Jodo
Lanzinha, desenvolvido na Universidade da Beira Interior (UBI) (Lanzinha, 2006a). Tem
como destinatarios todos os intervenientes na reabilitacdo, principalmente: os profissionais
encarregados da gestdo de parques habitacionais, especialistas na recuperacdo/reabilitacdo de
edificios, especialistas de outras &reas confrontados com a reabilitacdo de edificios, arquitetos
e engenheiros civis (Lanzinha & Freitas, 2009).

A aplicacdo desta metodologia tem como principais objetivos avaliar o estado de conservagéo
do edificio, através do diagnostico de satisfacdo dos requisitos de desempenho pelos
elementos da envolvente exterior, e produzir informacdo para a definicdo de cenarios de
reabilitacdo dos edificios (Vilhena, 2011).

Esta metodologia encontra-se adaptada aos padrdes da construcdo portuguesa, tendo a
avaliacdo por base a comparacdo das caracteristicas do desempenho dos elementos
construtivos existentes, com requisitos exigenciais definidos em regulamentacdo e

normalizac&o aplicivel a edificios de habitacdo (Vilhena, 2011)

Segundo Lanzinha & Freitas, 2009, esta metodologia foi concebida com o objetivo de ser
aplicada a edificios habitacionais recentes, do tipo multifamiliar, evitando a aplicacdo em
edificios antigos, isto porque, a intervencdo em edificios historicos (monumentos) iria colidir
com as condi¢cdes impostas para a preservacdo do patrimoénio histérico e por outro lado

implicar custos elevadissimos na sua intervengao.

3.3.2 Metodologia e instrumentos de aplicacao
Segundo Lanzinha & Freitas, 2009, a MEXREB foi desenvolvida em 4 fases distintas:

e Fase A — Definicdo dos elementos a avaliar e das exigéncias a satisfazer — fase onde foram

definidos os elementos a avaliar, bem como as exigéncias a aplicar a esses mesmos
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elementos. Nas exigéncias a aplicar a cada elemento, o autor pretendeu conciliar as varias
exigéncias (exigéncias dos proprietarios, exigéncias previstas na regulamentacdo em
vigor), tendo como objetivo a conformidade do desempenho do edificio com as exigéncias
de conforto higrotérmico, acustico, de segurancga contra incéndios e com as expectativas
dos utilizadores. Estes elementos construtivos escolhidos fazem parte da envolvente
exterior do edificio. Esta escolha é justificada, segundo o autor, por estes elementos
estarem mais expostos a0 meio ambiente e constituirem a fronteira entre o exterior € o
interior, sendo por isso estes elementos que mais contribuem para o conforto térmico do
edificio;

e Fase B — Estruturacdo do método de diagndstico — Nesta fase, desenvolveu-se e criou-se 0
método de diagndstico. O método de diagndstico estruturou-se em quatro acoes (A, B, C e
D) de natureza sequencial onde s&o descritos qual o tipo de intervencdo, objetivos e tarefas
a desenvolver em cada acao;

e Fase C — Desenvolvimento de um modelo informatico — Nesta terceira fase desenvolveu-se
o modelo informéatico tendo por base a fase anterior, onde foram incluidas outras
ferramentas como a orcamentacdo. O modelo serve de apoio a implementacdo da
MEXREB, utilizando fotos digitais, textos e imagens na sua base de dados, permitindo ao
utilizador caraterizar eficazmente o estado de degradacdo dos elementos construtivos,
identificando facilmente os seus problemas;

e Fase D — Validacdo da metodologia e do modelo informéatico — A Gltima fase tem como
objetivo validar o modelo concebido na fase anterior, aplicando-o a um conjunto de
edificios, para verificar a sua adequacdo no contexto real, realizando corre¢cdes caso seja

necessario.
A MEXREB (Lanzinha, 2006c¢) € constituida por trés instrumentos de aplicacao:

e Ficha de Inspecdo Visual — pretende avaliar o estado de conservagdo do edificio. Com a
ficha de inspecdo visual € recolhida informacéo relativa ao historial do edificio, bem como
dos elementos construtivos previstos em projeto. Apds esta fase é feita uma inspecdo visual
a envolvente do edificio preenchendo a ficha que pode ser impressa através da aplicacédo
MEXREB, registando toda a informacdo relativa a elementos verticais e cobertura;

e Inquerito aos Residentes — Este instrumento de aplicacdo tem como funcdo recolher
informacdo quanto a opinido dos residentes. O inquérito é constituido por informagéo

sobre o residente, a opinido que este tem quanto a comodidade que o edificio oferece, o
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modo como utiliza a habitacdo e as possiveis alteracdes que gostava de executar para

melhorar o conforto do edificio;
e Aplicagio MEXREB — A aplicagio MEXREB tem o objetivo de realizar a Avaliagdo

Exigencial de forma facil, inserindo toda a informacdo recolhida anteriormente, tracando

um perfil do edificio, relativo as 21 exigéncias colocadas aos elementos da envolvente do
edificio (Quadro VI).

Quadro VI - Exigéncias colocadas aos elementos da zona envolvente

Adaptado de Lanzinha & Freitas, 2009

ELEMENTO
DA ZONA EXIGENCIA
ENVOLVENTE
Isolamento térmico
Resisténcia ao fogo
Opaca —
Isolamento acustico
Estanquidade a 4gua
Controle da permeabilidade ao vapor
Compatibilidade parede/estrutura
Tratamento de pontes térmicas
Elementos : -
verticais Estanquidade a agua__
Controle da permeabilidade ao ar
Envidracados Isolamento térmico
Isolamento acustico
Resisténcia ao vento
Controle da transmissao luminosa
Controle de condensagéo
Fator solar maximo
Estanquidade a 4gua do revestimento
Controle da permeabilidade ao ar
Zona corrente —
Controle da permeabilidade ao vapor
Resisténcia térmica
Cobertura LigacBGes com elementos Estanquidade das liga¢cGes com
salientes e capeamentos elementos salientes e capeamentos
Dren_agem das aguas Escoamento eficaz
pluviais
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3.3.3 Aplicacédo da metodologia

Segundo Lanzinha, a aplicagdo da MEXREB para avaliar o estado de conservacdo dos
edificios divide-se em 5 fases sequenciais como se pode observar na tabela seguinte
(Lanzinha, 2006c).

Quadro VII - Fases de aplicacdo da MEXREB

Adaptado de Lanzinha, 2006¢

Fase Tarefa
12 Fase Contato com o cliente e defini¢do dos objetivos do trabalho;
2% Fase Estudo da documentacéo disponivel sobre o edificio;
32 Fase Inspecdo visual para avaliar o estado de conservacao do edificio;
42 Fase Realizacdo de inquéritos aos residentes
5% Fase Avaliacdo exigencial;

Na 1?2 fase da aplicacdo da metodologia é conhecido o cliente bem como os objetivos da
avaliacdo do estado de conservacao do edificio (futura reabilitacdo, diagnosticar a causa de
anomalias entre outras). O cliente pode optar apenas pela inspecéo visual, com a producdo do
relatério sobre o estado de conservagdo ou optar pela avaliacdo exigencial dos elementos
constituintes da envolvente e respetivas solucdes de reabilitacdo. E importante referir que a

avaliacdo exigencial dos elementos torna a avaliacdo mais eficaz (Lanzinha, 2006b).

Na 22 fase inicia-se uma pesquisa sobre o imovel a avaliar, procedimento fundamental na
avaliacdo. Como tal é necessario o fornecimento de elementos (Quadro VII1I) pelo cliente, que

devem constar de arquivos bem estruturados e organizados (Lanzinha, 2006b).

Quadro VIII - Documentagédo a consultar na MEXREB

Adaptado de Lanzinha, 2006b

Plantas, alcados, cortes e pormenores, destacando-se nestes Gltimos, 0s
referentes a paredes exteriores, cobertura, ligacdes caixilharia/fachada e o
tratamento das pontes térmicas.

Pecas
desenhadas

Memoria descritiva e justificativa do projeto de arquitetura, a descri¢do
Pecas escritas | construtiva dos materiais utilizados e o caderno de encargos respetivo e
uma copia do livro de obra, caso exista.

Célculo térmico — verificacdo das condigdes de comportamento térmico
Projetos de RCCTE;

especialidade | Célculo acustico — verificacdo dos requisitos de comportamento acustico;

Projeto de ventilacéo e extracdo de fumos e gases.
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Em muitos dos casos é complicado obter esta informacdo ou parte dela, ficando o técnico
responsavel pela pesquisa da documentacdo em arquivos das entidades licenciadoras. Nestas
situacOes deve recorrer-se a autarquia e aos servicos de gestdo urbanistica e, em altimo
recurso, caso seja necessario, aos servigos municipais das aguas e saneamento pois “...quase
sempre foram licenciadas as ligacGes dos edificios as infraestruturas publicas.”(Lanzinha,
2006b).

ApoOs toda esta pesquisa, caso ndo se obtenha a documentacdo pretendida e, sendo esta fase
fundamental para uma boa aplicagdo da metodologia, deve comunicar-se ao cliente a
importancia de ser elaborado, antes de passar a fase seguinte, um levantamento e produgéo de

pecas desenhadas (Lanzinha, 2006b).

Com toda a documentacdo, deve ser feito um estudo, com objetivo de efetuar um historial do
edificio (Quadro 1X). Este estudo permite ndo s6 determinar o historial do edificio, mas
também dar explicacdo a determinadas anomalias que se identificam na fase seguinte
(Lanzinha, 2006b).

Quadro IX - Elementos obtidos no historial do edificio

Adaptado de Lanzinha, 2006b

Data de inicio do processo de licenciamento;

Data de emissdo da primeira licenca;

Existéncia de alteragdes ao projeto, sua descri¢ao e datas de emisséo das respetivas licencas;

Data de conclusdo da obra e de emissdo da licenca de habitabilidade ou utilizacéo;

Datas das intervencdes posteriores e respetivas descri¢coes;

Datas de ocorréncia de eventuais sinistros.

Segundo Vilhena, 2011, esta ¢é a fase que levanta mais problemas no processo, devido a falta
de documentacéo e a dificuldade na obtengdo da mesma.

A avaliacdo do estado de conservacdo de edificios € feita através da inspecdo visual, sendo

esta a terceira fase da metodologia (Lanzinha, 2006b).

A inspegédo visual do edificio é feita com uma visita ao local, organizada, sistematica
(realizando-se em cada uma das fachadas) e com uma sequéncia légica (Quadro X), com
objetivo de registar toda a informacdo que o técnico ache fundamental para a aplicacdo da
MEXREB (Lanzinha, 2006b).
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Quadro X - Sequéncia de realiza¢éo da inspecao visual

Adaptado de Lanzinha, 2006b

1. Observagdes exteriores ao nivel do arruamento, seguindo-se, de
preferéncia, o sentido dos ponteiros do relégio e anotando-se sempre a
orientagdo da fachada;

2. Observacdo da cobertura e dos dispositivos de drenagem de &guas
pluviais. Esta observagdo revestir-se-4 de alguma dificuldade devido aos
riscos, que eventualmente poderdo ser evitados no caso (desejavel) de
existirem meios de acesso adequados. A observacao a partir das claraboias
podera ser uma alternativa adequada e sem riscos. Podera ainda ser
equacionada a observacdo a partir da cobertura de edificios vizinhos ou de
um arruamento localizado a um nivel superior, utilizando-se para o efeito
dispositivos 6ticos de observacdo, nomeadamente bindculos;

3. Analise no interior de um dos fogos para observar os aspetos relativos aos
vaos envidracados. Devera ser uma visita tdo rapida quanto possivel mas
centrada nos aspetos mais importantes dos vaos envidracados, que
requerem uma atencdo especial: tipo de caixilharia, tipo de vidro,
pormenores do peitoril e dispositivos de sombreamento. Aproveitar-se-a
para medir a espessura das paredes exteriores e confirmar os dados
recolhidos na analise documental.

No processo da inspecdo visual deve ser anexado um registo fotografico ou videografico do
estado dos elementos inspecionados, anotando 0s aspetos mais preocupantes, nomeadamente
0s que sdo de Necessidade de Intervencdo Imediata (NII), devendo ser comunicado ao
proprietéario, para que seja realizada a manutencdo ou a substituicdo dos elementos para

garantir a seguranca de pessoas e bens (Lanzinha, 2006b).

Para facilitar a inspecéo visual o autor criou um documento auxiliar de inspecdo visual com
os elementos a avaliar e aspetos a verificar no Quadro XI. As anomalias detetadas s&o
classificadas numa escala de quatro niveis, como se pode observar no Quadro XlI(Lanzinha,
2006b).

Quadro XI - Elementos a avaliar e aspetos a verificar na inspegao visual - MEXREB

Adaptado de Vilhena, 2011

Elementos a avaliar Aspetos a verificar Confirmar
Parte Opaca Acabamentos Impermeabilidade Estabilizacéo dos

Revestimentos e  Verticais defeitos/anomalias

Varandas e  Horizontais verificados

InfiltragBes e Inclinadas a 45° Exposicéo da fachada a

Tipo de parede e Formando arcos de descarga agentes agressivos

Condensagdes interiores Acumulagio anomala de sujidade Condig0es de utilizagdo e
Descoloragdo dos materiais de acabamento manutengao
Assentamento do edificio
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Destacamento do material de revestimento
Deformacdo das paredes/elementos de revestimento
Degradagéo ou erosdo de materiais
Manchas de humidade
Manchas de humidade de condensacdo nos
paramentos interiores

e  Horizontal junto ao teto

e Vertical, no centro da parede

e  Vertical, no cunhal da parede

e  Generalizado
Estado da base das paredes

Envidragados

Caixilharia
Vidros

Protecdes solares
exteriores
InfiltragBes
Condensacdes

Funcionamentos das fixagdes

Estanquidade da janela

Funcionamento dos mecanismos de acionamento
Estado das juntas de vedagdo

Correta fixagéo dos vidros

Deformagdes ou desencaixes

Podriddo ou ataque de insetos xil6fagos em
elementos de madeira

Corroséo dos materiais metalicos

Manchas de humidade/deterioracdo de materiais
Ombreiras

Sob os envidragados

Infiltragdes de 4gua

Existéncia de condensacgéo nos envidragados
Funcionamento dos dispositivos de recolha de
condensados e encaminhamento de aguas pluviais
Funcionamento e estado de conservagéo de
sombreamento

Colocagao e funcionamento
correto do envidragado
Exposicao da fachada a
elementos agressivos
Condigdes de utilizagdo e
manutengao

Cobertura - Revestimento
Zona Corrente | Tipo de cobertura
InfiltracGes
Condensacoes
Cobertura - Caleiras
Drenagem de Tubos de queda

aguas pluviais

LigagOes a rede

Cobertura -
LigacGes com
elementos
salientes

Ligacoes
Capeamentos

Impermeabilidade

Desprendimento ou fissuragéo de telhas ou outros
elementos de revestimento

Estado dos elementos de fixag&o e ancoragem
Estado das juntas e vedagdes

Sobreposigao das telhas

Acumulagéo de vegetagdo parasitaria, musgos ou
detritos

Aparéncia e estado de conservagao das telhas e outros
elementos de revestimento

Deslocamento dos elementos de revestimento
Acumulagédo de 4gua por auséncia de pendentes ou
inclinacéo insuficiente

Entupimento dos sistemas de drenagem

Tipo de suporte dos elementos de revestimento
Deformagao dos suportes

Estado de conservacao dos elementos resistentes
Estado de conservacao e limpeza do sistema de
drenagem de aguas pluviais

InfiltragBes de 4gua, em especial nos pontos
singulares

Fissuracdo nas zonas de ligacao entre elementos
construtivos

Manchas de humidade na face interior devido a
condensagdes

Ligacoes cobertura/elementos salientes

Estado de conservacéo dos tetos dos fogos
localizados no ultimo piso

Existéncia de isolamento térmico

Sistema de ancoragem ou
fixacéo dos elementos de
revestimento
Funcionamento adequado da
drenagem de aguas pluviais
Condigdes de utilizagéo,
limpeza e manutengao
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Quadro XII — Niveis de anomalia e respetivos critérios de classificacdo (MEXREB)

Adaptado de Lanzinha, 2006d

Nivel 4 Nivel 3 Nivel 2 Nivel 1
Bom estado Degradacdo ligeira Degradacéo importante Mau estado
Né&o foram detetadas | Anomalias Anomalias em grande Inexisténcia de
quaisquer anomalias | localizadas extensao elemento

Sem necessidade de | Reparacdo facil e | Reparacédo fécil e extensa | Reparacdo importante e
intervencao pontual ou reparacdo importante | de grande extensao/total
e localizada

Apos todo o processo de inspecao visual, o técnico encontra-se em condigdes de elaborar o 1°
relatorio tipo — Relatorio do estado de conservacao da envolvente do edificio — apresentando
uma caraterizacdo do edificio e a graduacdo comparativa dos aspetos globais e parciais

observados, apresentando uma classificacdo global média (Quadro XI1I1) (Lanzinha, 2006b).

Quadro XIII - Classifica¢do global média resultante da inspecéo visual (MEXREB)

Adaptada de Lanzinha, 2006d

Valor médio obtido Classificacao
Superior a 3,5 Muito Bom
Entre3a 3,5 Bom Suficiente
Entre2a3 Suficiente
Inferior a 2 Insuficiente

Com a inspecéo visual terminada, e caso se pretenda executar uma avaliagdo exigencial dos
elementos construtivos da envolvente do edificio, deve efetuar-se um inquérito aos residentes

e seguidamente introduzi-los na aplicacio MEXREB (Lanzinha, 2006b).

O inquérito aplicado esta estruturado de forma a obter elementos informativos fundamentais
(Quadro XIV) para a analise que se pretende efetuar, sendo o contato com 0s residentes
fundamental, pois permite adquirir informacéo que ndo se consegue obter através da inspecédo
visual ( Lanzinha, 2006b).

Quadro XIV - Elementos informativos constantes do Inquérito aos Residentes

Adaptado de Lanzinha, 2006b

Dados relativos a composicao do agregado familiar, niveis etarios e de escolaridade.

Inquérito de sensibilidade — permite obter informac&o relativa ao grau de
incomodidade ao ruido, as deficiéncias no sistema de ventilacdo ou de extracdo de
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fumos, sensacdo de conforto térmico, existéncia de manifestagdo de humidade,
utilizacdo dos dispositivos de sombreamento, etc.

Forma de utilizacdo da habitacdo (aquecimento, secagem de roupa, manuseamento dos
dispositivos de ventilacdo, exaustdo de fumos e gases, etc.) para avaliar a
possibilidade de aparecimento de anomalias localizadas no interior da habitacéo, da
responsabilidade dos utilizadores.

Prioridades de intervengGes sugeridas e verbas a disponibilizar pelos condéminos.

O inquérito aplicado, ndo necessita de ser preenchido na hora nem obrigatoriamente pelo
técnico, havendo a possibilidade de o entregar aos habitantes, explicando o seu preenchimento

e recolhendo-o futuramente (Lanzinha, 2006b).

Um aspeto importante da aplicacdo do inquérito, € o fato de permitir recolher informacéo
sobre a forma de utilizacdo do edificio, que podera explicar algumas das anomalias que foram
identificadas aquando da inspecdo visual a envolvente do edificio (Lanzinha, 2006b).

Finalmente, é realizada a avaliacdo exigencial do edificio, tendo em conta as 21 exigéncias

funcionais definidas inicialmente para os diferentes elementos funcionais.

O resultado da avaliagdo exigencial do edificio, pode ser verificado através de um “output” do
programa MEXEREB (Figura 9), classificando as 21 exigéncias definidas anteriormente para

cada elemento funcional, em cinco niveis (Lanzinha, 2006b):

e 1°Nivel — Insuficiente — O valor obtido é inferior ao minimo estabelecido;
e 2° Nivel — Suficiente — O elemento cumpre 0 minimo definido;

e 3°Nivel — Bom - O requisito definido é claramente ultrapassado;

e 4°Nivel — Muito Bom — O requisito definido é claramente ultrapassado;

e 5°Nivel — Excelente — O requisito definido é claramente ultrapassado.

Apesar de os 3 ultimos niveis apresentarem igual caracterizagdo, existem valores diferentes

das exigéncias colocados em cada nivel, sendo maiores, quanto maiores 0s niveis.
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Elementos Verticais: Zona Dpaca
Ressténcia Témics

Ressténcia ao Fogo

Isclarmento Acustico

Estanquidade 4 agua

Controle de Permeabddade ao Vapor
Compatibilidade Parede / Estrutura

Tratamento das Pontes Ténmican

Elementos Verticas: Envidiagados

Estanquidade 4 dgua

Controle de Transmissdo Luminosa

Controle da Condensaciio

Factor Solar Maxamo

Cobertura; Comum
Estanquidade & sgua do Revestimento
Controle de Permeabddade a0 Ar |

Cobertura: | des com Ek Sal e C
Estanquidade. das Ligaghes

Cobertura: Drenagem de Aguas Pluviais
Escoamento Eficaz - l I

Adpatado de Lanzinha, 2006b

Figura 9 - ""Output™ obtido através do programa informatico MEXREB, com a avaliagdo exigencial

Apds a obtencdo do “output” com o resultado final, é apresentado ao proprietario do edificio

um relatério final com o resultado abordando 3 aspetos essenciais (Lanzinha, 2006b):

1. Resultados comparativos, globais e parciais, da inspecdo visual e avaliacdo
exigencial MEXREB, com comentarios;

2. Avaliacdo da opinido dos residentes, analisando-se as manifestacdes de
incomodidade, o grau de interesse na realizacdo de trabalhos e as prioridades
sugeridas;

3. Intervencao sugerida pelo técnico avaliador.

3.4 Metodo de Avaliacdo do Estado de Conservacao de Edificios — MAEC
3.4.1 Ambito

O Método de Avaliacdo do Estado de Conservacdo de Edificios (MAEC), foi desenvolvido no
ambito da revisdo do Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), em 2006, pelo Laboratério
Nacional de Engenharia Civil, requerido pelo Gabinete do Secretério de Estado Adjunto e da
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Administragdo Local, do XVII Governo Constitucional, para determinar o coeficiente de
conservacao (Vilhena, Pedro, & Brito, 2012).

O MAEC foi concebido para alcangar varios objetivos, sendo o principal o de determinar com
rigor, objetividade e transparéncia o estado de conservagdo do locado e a existéncia de
infraestruturas basicas, de forma a atualizar o valor das rendas que depende do valor

patrimonial tributario e do coeficiente de conservacdo (Diario da Republica, 2006).

3.4.2 Metodologia e instrumentos de aplicacao

O MAEC baseia-se numa avaliacdo visual das anomalias que afetam os elementos
construtivos e equipamentos do imovel, permitindo através desta visualizagdo classificar o

estado de conservacgdo de um locado ou do total do edificio (Vilhena et al., 2012).

Segundo Vilhena, 2011, para a realizacdo do método foi seguida a seguinte a metodologia

desenvolvida em 4 fases:

¢ 12 Fase — Definicdo de objetivos — Definiram-se os objetivos que se pretendiam alcancar
com o método a desenvolver. Pretendia-se que a metodologia a desenvolver realizasse 0
calculo de um coeficiente multiplicativo na escala do Quadro XV para aplica¢do na férmula

de calculo de atualizacdo das rendas.

Nesta fase definiu-se um coeficiente, designado por coeficiente de conservacao, a partir do
estado de conservacdo que apresenta o locado ou o edificio. E com este coeficiente de
conservacao e com o valor patrimonial tributario que se calcula o valor da renda maximo a
considerar no NRAU (Quadro XV).

Quadro XV — Determinagdo do valor maximo da renda

Adaptado de Vilhena, 2011

Estado de conservacao Pessimo | Mau | Médio | Bom | Excelente
Coeficiente de conservacao 0,5 0,7 0,9 1,0 1,2
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Rmax = 4% X Valor patrimonial tributario

valor maximo da renda - -
X Coeficiente de conservacdo

Nesta fase, outro aspeto que foi tido em consideracdo foi que o metodo deveria ser
suficientemente generalista de modo a avaliar imdveis independentemente da respetiva
afetacdo do uso, da época de construcdo, dos processos construtivos, da localizagdo, do custo,
das dimens0es, entre outros fatores. Era também necessario que o processo de avaliacdo e 0s
resultados obtidos fossem suficientemente claros, de forma a ser compreendido por todas as

entidades envolvidas no processo.

e 22 Fase — Investigacdo e desenvolvimento — Nesta fase analisaram-se 0s métodos
portugueses existentes para avaliar o estado de conservacdo de imdveis, mais propriamente
0 método utilizado para o calculo do valor dos fogos com rendas condicionadas ou para o
estabelecimento do valor méximo dessas rendas, o método utilizado no Censos 2001 e a
Metodologia de Certificacdo das condicdes Minimas de Habitabilidade desenvolvida no
LNEC.

O modelo desenvolvido adotou algumas opgdes da questdo 17 dos Censos de 2001 sobre as
necessidades de reparacdo de imoOveis de habitagcdo, limitando-se a um numero de
elementos funcionais de construcdo (estrutura, cobertura, paredes e caixilharia exteriores)
observaveis a partir do exterior ou das partes comuns dos edificios.

A avaliacdo do estado de conservacdo divide-se em quatro partes distintas (Edificio,
espacos comuns, locado e instalacbes), com 31 elementos na totalidade, em que a
importancia para o resultado final € atribuida a partir de ponderacBes que se situam num
intervalo entre 2 e 5.

e 32 Fase — Discussdo e aplicacdo experimental — Nesta fase foram discutidos pormenores e
obtidas sugestdes, com diferentes entidades envolvidas no setor da constru¢do, habitacao e
arrendamento, integrando-as na proposta inicial.

Para a validacdo do método proposto, realizou-se uma aplicacdo experimental envolvendo
cerca de 40 técnicos (Arquitetura e Engenharia Civil), num total de cerca de 180 avaliacGes
a 64 locados, com diferentes caracteristicas (idade, ocupacao e construgéo).

Os objetivos a alcancar com a aplicacdo experimental foram (Vilhena, 2011):

1. Se diferentes técnicos aplicando o MAEC ao mesmo locado obtinham resultados

idénticos;
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2. Se os resultados obtidos coincidiam com a avaliagdo intuitiva que um técnico
experiente faz do estado de conservacao do edificio;

3. Se os elementos funcionais cobriam todos os aspetos fundamentais para avaliar o
estado de conservacdo dos imdveis;

4. Se as instrucdes explicavam convenientemente como aplicar o MAEC;

5. Quanto tempo demorava a vistoria e o preenchimento da ficha de avaliagéo;

Durante a aplicacdo experimental do método, cada unidade foi vistoriada por dois técnicos

diferentes, para comparar os resultados.

Apdbs as vistorias, verificou-se que os objetivos foram alcancados na maioria, sugerindo

alguns dos técnicos pequenas alteracdes nas ponderacoes.

e 42 Fase — Aprovacdo e divulgacdo — A fase final apresenta a versdo final do MAEC,
dividindo a avaliacdo do edificio e do locado em trés partes principias, com 37 elementos
funcionais (Quadro XVI), respetivas ponderagdes, variando da seguinte forma:

» Elementos funcionais muito importantes — ponderacédo 5 ou 6;
» Elementos funcionais importantes — ponderacgao 3 ou 4;

» Elementos funcionais pouco importantes — ponderacéo 1 ou 2.

Relativamente as ponderacdes atribuidas, valorizaram-se 0s elementos funcionais que
constituem a envolvente exterior do locado e os elementos funcionais com anomalias que
podem afetar a seguranca dos utentes (Vilhena, 2011). O autor refere ainda que um elemento
funcional com ponderacdo 4 ndo corresponde ao dobro da importancia de elemento funcional

com ponderacgao 2.

Quadro XVI - Elementos funcionais e respetivas ponderactes do MAEC

Adaptado de Vilhena, 2011

EDIFICIO POND UNIDADE POND
Estrutura, cobertura e elementos salientes LOCADO
1.Estrutura 6 18.Paredes exteriores 5
2.Cobertura 5 19.Paredes interiores 3
3.Elementos Salientes 3 20.Revestimentos de pavimentos
exteriores 2
21. Revestimentos de pavimentos
interiores 4
Outras partes comuns 22.Tetos 4
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4. Paredes

5.Revestimentos de pavimentos

6.Tetos

7.Escadas

8.Caixilharia e portas

9.Dispositivos de protecdo contra queda
10.Instalacéo de distribuicdo de agua
11.Instalacdo de distribui¢do de aguas
residuais

12.Instalacdo de gas

13.Instalacéo elétrica e de iluminacao
14.Instalagdes de telecomunicagdes e
contra a intruséo

15.Instalagéo de ascensores
16.Instalacdo de seguranca contra incéndio
17.Instalagéo de evacuacéo de lixo

P WNDWNhDN W

e

Y e

23.Escadas

24.Caixilharia e portas exteriores
25.Caixilharia e portas interiores
26.Dispositivos e protecdo de
vaos

27.Dispositivos de protecédo
contra queda

28.Equipamento sanitéario
29.Equipamento de cozinha
30.Instalacéo de distribuicdo de
agua

31.Instalacdo de drenagem de
aguas residuais

32.Instalacdo de gas
33.Instalacdo elétrica
34.InstalacOes de
telecomunicacdes e contra a
intrusao

35.Instalacdo de ventilacdo
36.Instalacédo de climatizagéo
37.Instalacdo de seguranca contra
incéndio

w w b w o1 b

w w

2

Segundo a Portaria n.°1192-B/2006, para determinacdo do nivel de anomalia de cada
elemento funcional devem ser considerados os seguintes critérios (Diario da Republica,

2006):

1. Consequéncia da anomalia na satisfacdo das exigéncias funcionais;

2. Tipo e extensdo do trabalho necessario para a correcdo da anomalia;

3. Relevancia dos locais afetados pela anomalia;

4. Existéncia de alternativa para o espaco ou equipamento afetado.

Os dois primeiros critérios representam o nivel a gravidade da anomalia, aplicando-se de

acordo com o seguinte quadro:
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Quadro XVII - Critérios 1 e 2 de avaliacdo da gravidade de anomalias

Adaptado de LNEC, 2007

Anomalias
Muito Ligeiras Ligeiras ‘ Médias ‘ Graves ‘ Muito Graves
Auséncia de
anomalias ou
anomalias sem
significado

Anomalias que
prejudicam o
aspeto e que
requerem trabalhos
de fécil execugdo

Anomalias que
prejudicam o
aspeto e que
requerem trabalhos
de dificil execucéo

Anomalias que
prejudicam o uso e
conforto e que
requerem trabalhos
de limpeza,
substituigdo ou
reparacéo de féacil
execucao

Anomalias que
prejudicam o uso e
conforto e que
requerem trabalhos
de dificil execucéo

Anomalia que
colocam em risco a
salde e/ou a
seguranga,
podendo motivar
acidentes sem
gravidade, e que
requerem trabalhos
de fécil execucio

Anomalia que
colocam em risco a
salde e/ou a
seguranga,
podendo motivar
acidentes sem
gravidade, e que
requerem trabalhos
de dificil execugdo

Anomalia que
colocam em risco a
salde e/ou a
seguranga,
podendo motivar
acidentes graves ou
muito graves

Auséncia ou
inoperacionalidade
de infraestrutura
basica

Relativamente aos critérios trés e quatro, estes referem-se aos locais afetados pela anomalia,

aplicando-se de acordo com os aspetos referidos no Quadro XVIII :

Quadro XVIII - Critérios 3 e 4 da avaliagdo de anomalia

Adaptado de LNEC, 2007

Relevancia dos locais afetados pela
anomalia

Se as anomalias mais graves afetarem a
parte principal do locado (local onde se
desenvolvem funcdes dominantes) deve alternativa em condigdes equivalentes de
prevalecer o nivel de anomalia; utilizacdo, deve ser calculada a media
Caso as anomalias mais graves afetem a do nivel de anomalia  desses
parte secundaria do locado (local onde se equipamentos ou instalacoes;

Existéncia de alternativa para o espaco ou
equipamento afetado

Se a anomalia afetar um equipamento ou

instalagdo para o qual exista uma
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desenvolvem funcdes acessorias) deve ser
calculada uma média entre os niveis de
anomalia da parte principal e da parte
secundaria, atribuindo menor
importancia a esta ultima;

Por fim se as anomalias estiverem
situadas nas partes comuns devem ser
avaliadas na medida em que afetem o
locado em apreciacao.

Caso se apliquem os critérios definidos nos quadros anteriores a diferentes elementos
construtivos avaliados no ambito de um mesmo elemento funcional e forem atribuidos
diferentes niveis de anomalias, é da responsabilidade do técnico proceder a integracdo das

anomalias detetadas, concedendo o nivel de anomalia do elemento (Vilhena, 2011).

Apds a avaliacdo por parte dos técnicos, é da responsabilidade da Comissdo Arbitral
Municipal (CAM), definem o coeficiente de conservagdo, e posteriormente informar o
senhorio ou os arrendatérios do resultado (Vilhena, 2011).

Caso existam anomalias, o senhorio deve proceder a obras para corrigir essas anomalias,
podendo também, caso ndo esteja de acordo com a avaliacdo do estado de conservacdo, pedir
nova avaliacdo (LNEC, 2007).

A versdo final foi aprovada e publicada pela Portaria n.° 1192-B/2006, 2006 de 3 de
Novembro, sendo a sua divulgagdo da responsabilidade das Ordens dos Engenheiros e
Arquitetos, com o apoio do Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbano (IHRU) e do
LNEC.

Segundo Pedro, Vilhena, Paiva, & Pinho, 2011 foram desenvolvidos 0s seguintes
instrumentos de aplicacdo para a implementacdo do MAEC:

e Ficha de Avaliagdo — preenchida durante a vistoria ao edificio e ao locado, onde é
possivel registar a caracterizacdo do edificio e do locado, a gravidade das anomalias
dos diferentes elementos funcionais, justificando a atribuicdo dos niveis de anomalia
“graves” ou “muito graves”;

e Instrucdo de aplicacdo — Documento que descreve o procedimento de vistoria e
explica como preencher a ficha de avaliagdo. Explica toda a estrutura das fichas e

quais os elementos a recolher na caracterizacdo. E possivel observar todos os critérios
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de avaliacdo das anomalias com exemplos fotogréficos de varios elementos (séo
ilustrados por cerca de 400 fotografias). Apresenta todas as fichas por elemento
funcional (Anexo A);

e Sitio na Internet (URL:http://www.portaldahabitacao.pt/pt/nrau/home/) — Sitio na

Internet que apoia a implementacdo do MAEC, e que permite a consulta publica da
legislagdo e novo regime de arrendamento. Existe a possibilidade de recorrer a um
simulador do estado de conservacdo e solicitar a determinagdo do coeficiente de

conservacao acompanhando o processo online.

A ficha de avaliacdo do nivel de conservacdo de edificios é composta pelas seguintes partes,
identificadas no quadro seguinte, apresentando uma pequena descrigéo.

Quadro XIX - Constituicdo e descri¢do da estrutura da ficha de avaliagdo do nivel de conservagao

Adaptado de LNEC, 2007

Separador Descricao

Consta o numero da ficha a preencher e o cddigo do

Cabecalho . ) i o
técnico que realiza a inspecao;

Local onde sdo inseridos os dados referentes a

Seccao A identificacdo do edificio que se pretende avaliar;

Dados relativos a caracterizacao do edificio, ndo
Seccdo B influenciando o resultado final do estado de
conservacao;

Elementos funcionais a avaliar durante a inspecéo,
Secgdo C associados a uma escala de niveis de anomalia e a uma
ponderacdo, determinando assim uma pontuacao;

Calculo total das pontuaces, das ponderacdes
Seccdo D atribuidas a elementos funcionais aplicaveis e o indice
de anomalias;

Explicacdo do motivo que levou o técnico a atribuir o
nivel “grave” ou “muito grave” a elementos funcionais;
Nesta seccao deve ser sintetizada a anomalia,
identificando-a com fotografia (s). Casos fundamentais
a serem descritos sdo todos os elementos que cologuem
em causa a seguranca e a salde publica dos utentes;

Seccao E

Aplicar a formula, ao indice de anomalias e indicar o
estado de conservacao;

Caso se pretenda avaliar a totalidade do prédio deve
Seccédo F determinar-se separadamente o indice de anomalias
para os elementos funcionaisde 1 a 17;

Indicar se existem situa¢des que constituem grave risco
de seguranca e/ou salde publica;
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Seccdo G

Comentarios decorrentes durante a vistoria e avaliacao;
SituacBes de grave risco para a seguranga ou salude
publica dos residentes;

Elementos ndo avaliados por néo ter sido facultado o
acesso;

Elementos funcionais avaliados com base em indicios
por ndo ser possivel inspecdo visual direta;

Seccao H

Deve ser indicado o nome do técnico que realizou a
vistoria, bem como o dia em que a mesma foi
realizada;

Seccéo |

E preenchida pela Comissdo Arbitral Municipal
(CAM), indicando o Coeficiente de Conservacgéo do
locado e o local de emissdo;

3.4.3 Aplicacdo da metodologia

A aplicacdo do MAEC permite avaliar o estado de conservacao do locado ou da totalidade do

edificio, através de uma inspecdo visual ao local, detetando as anomalias que afetam os

elementos construtivos e equipamentos do imdvel. A inspecdo visual foi o Unico recurso

usado, por esta representar um baixo custo e a rapidez desejada para o processo (Vilhena,

2011).

A solicitacdo para avaliacdo do estado de conservacdo pode ser requerida por senhorios, que

pretendam aumentar o valor da renda ou entdo por arrendatarios que pretendam que 0s

senhorios realizem obras de conservagéo e/ou reparagdo (Vilhena, 2011).

A avaliacdo, do locado ou do edificio ap6s solicitacdo, é executada através uma visita ao local

por um técnico especializado, com objetivo de preencher a ficha de inspecéo visual, designada

por ficha de avaliacdo do estado de conservacédo do edificio ( Figura 10 e Figura 11).

40

Proposta de Modelo de Avaliacdo do Estado de Conservacao de Equipamentos Escolares




3.Metodologias utilizadas na avaliagdo do estado de conservacéo de edificios

NRAU - NOVO REGIME DE ARRENDAMENTO URBANO |

Ficha de avaliagdo do nivel de conservagao de edificios . o ) .
(Portaria n® ___/2008, de __ de Setembro) codigo do técnico numero da ficha

A. IDENTIFICAGAO

Rua/Av./Pc.:

NOmMero: ....ooeeeeeee Andar: ... Cadigo postal: ..

Distrito: Freguesia: .......ccoeeueeen

Artigo matricial: . Fraca0: .uienee e ce et e e ee e eaee e Cadigo SIG (facultativo):.

B. CARACTERIZAGAO
N.° de pisos N.° de unidades Epoca de Tipologia N.° de divisbes Uso do
do edificio do edificio construcao estrutural do locado locado

C. ANOMALIAS DE ELEMENTOS FUNCIONAIS Anomalias

Nao se i} }
" uito Ligeiras  Médias Graves Muito aplica Ponderacao Pontuacio
igeiras
Edificio ©) 4) (3) 2) 1)
1. Estrutura O
2. Cobertura [m]

3. Elementos salientes m]

ooo
ooo
ooo
ooo
a

x| x
W wun
n n

Outras partes comuns
4. Paredes

5. Revestimentos de pavimentos

6. Tectos

7. Escadas

8. Caixilharia e portas

9. Dispositivos de proteccao contra queda

10. Instalagdo de distribuicio de agua

11. Instalagdo de drenagem de aguas residuais
12. Instalagao de gas

13. Instalagdo eléctrica e de iluminacao

14. Instalacoes de telecomunicacoes e contra a
intrusao

15. Instalacéo de ascensores
16. Instalagdo de seguranca contra incéndio
17. Instalacao de evacuacao de lixo

K oX X X X X X X X x
== = N W NN W
n

0000 Ooooooooooao
0000 Ooooooooooao
oooo oooooooooao
0000 Ooooooooooao
0000 Ooooooooooao
0000 Ooooooooooao

X o x X x
- =W =
n

Locado

18. Paredes exteriores

19. Paredes interiores

20. Revestimentos de pavimentos exteriores
21. Revestimentos de pavimentos interiores
22. Tectos

23. Escadas

24. Caixilharia e portas exteriores

25. Caixilharia e portas interiores

26. Dispositivos de proteccédo de vaos

27. Dispositivos de proteccao contra queda
28. Equipamento sanitario

29. Equipamento de cozinha

30. Instalagdo de distribui¢do de agua

31. Instalagao de drenagem de aguas residuais
32. Instalacao de gas

33. Instalagao eléctrica

34. Instalagbes de telecomunicacdes e contra a
intrusao

35. Instalagao de ventilacao

36. Instalacdo de climatizacao

37. Instalagdo de seguranca contra incéndio

oooog

X X X X X X X X X X X x X x X X
W W W W Wl NWL A bR NWWM
n

OO000 OO0OO0O0O00O00O0o0@oofoooo
OO0O00 OO0OO0O0O0O0@0O00O0[o[f/ooo
0000 OOO0O0OO0Oo@oofoo@pofpoooo
0000 OOoO0OoQ0o0oOo0ooopoogoonoo
OO0O00 OO0OO0O0O0O0@0O00O0[o[f/ooo

0000 OOoOooooooao

x o x X x
NN =
[

D. DETERMINAGAO DO INDICE DE ANOMALIAS
Total das pontuacoes (@)
Total das ponderagdes atribuidas aos elementos funcionais aplicaveis (b}

indice de anomalias (arb) I:I

Adaptado de LNEC, 2007

Figura 10 - Ficha de avaliagéo do nivel de conservacéo de edificios (frente);
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E. DESCRIGAO DE SINTOMAS QUE MOTIVAM A ATRIBUIGAO DE NIVEIS DE ANOMALIAS "GRAVES" E/OU "MUITO GRAVES"

Namero Identificacao das
do elemento  Relato sintese da anomalia fotografias
funcional ilustrativas

F. AVALIACAO

Com base na observacao das condigbes presentes e visiveis no momento da vistoria e nos termos do artigo 6.° da Portaria XXX/2006,
declaro que:

= 0O estado de conservacao é:
Excelente O Bom O Médio O Mau O Péssimo O

= As partes comuns possuem um estado de conservacao e o locado possui um estado de conservacao
(apenas se aplica em edificios constituidos por mais de uma unidade)

= Existem situa¢des que constituem grave risco para a seguranca e salde
publicas e/ou dos residentes: Sim O Nao O

G. OBSERVACOES

ASSINALUNAT Lot i i e s et e e aaaaas Data de vistoria:

|. COEFICIENTE DE CONSERVAGAQ (preenchimento pela CAM)

Nos termos do disposto na alinea c), do n.° 1, do artigo 49.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, € no artigo 15.°
do Decreto-Lei n.° 161/2006, de 8 de Agosto, declara-se que as partes comuns € o locado acima identificados
possuem o seguinte Coeficiente de Conservacao:

AsSINAtUra do reSPONSAVEL A CAM: ... ..ottt ettt ettt et et e et eaa e et na s et e e e et e e e et e e e anm s e e et e et e nn e e en e

Data de emissao: | | (Validade: 3 anos)

Adaptado de LNEC, 2007

Figura 11 - Ficha de avaliacéo do nivel de conservacéo de edificios (verso);
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3.4.4 Céalculo do indice de anomalias

Para determinar a pontuacdo total de cada elemento funcional da ficha de avaliacdo, é
multiplicado o valor da ponderacdo do elemento funcional pelo valor atribuido pelo técnico

ao nivel de conservacao.

O valor do indice de anomalias (IA), é valor que corresponde ao coeficiente de conservacéo,
determinando-se pelo quociente entre 0 somatorio das pontuacfes atribuidas aos elementos

funcionais avaliados e o somatorio das ponderacdes desses elementos.

TPt
A=—1
TPd,

IA — indice de anomalias:
Pt; — Pontuacdo do elemento funcional i;

Pd; — Ponderacao do elemento funcional i;

Segundo o LNEC (2007), existem trés regras essenciais que se devem ter em conta na

determinacéo do indice de anomalias:

e 12 Regra— Para a determinacdo do estado de conservacao do locado, deve classificar-se o

indice de anomalias pelo quadro seguinte.

Quadro XX - Escala de classificagdo do estado de conservagdo do MAEC

Adaptado de LNEC, 2007

Nivel de Muito . . Muito
anomalia ligeiras Ligeiras Médias Graves graves
Indice de 50>IA>4,5 | 455IA>35 |35>IA>25 |25>IA>15 1551A>1,0

anomalias

Estado d? Excelente Bom Médio Mau Péssimo
conservagao

Nivel deN 5 4 3 9 1
conservagao

e 22 Regra — Ndo é permitido existirem elementos funcionais de ponderacédo trés, quatro,

cinco ou seis cujo estado de conservagdo, seja inferior em mais de uma unidade ao estado
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de conservacdo do locado. Caso isto se verifique, o estado de conservacao do locado deve,
obrigatoriamente, reduzir para o nivel imediatamente abaixo, ou seja, um locado que
apresente um estado de conservagdo “bom” e um elemento funcional com ponderagdo 3 a 6
apresentar anomalias “graves”, 0 seu estado de conservacdo deve ser alterado de “bom”
para “médio”, de acordo com a escala;

e 32 Regra — Nao € permitido existirem elementos funcionais de ponderacdo um ou dois cujo
estado de conservacao seja inferior em mais de duas unidades ao estado de conservacdo do
locado. Caso isto se verifique, o estado de conservagdo do locado deve, obrigatoriamente,
reduzir o seu nivel para o imediatamente abaixo, ou seja, um locado que apresente um
estado de conservagdo “excelente”, e um elemento funcional com ponderacdo 1 ou 2
apresentar anomalias “graves”, o seu estado de conservagdo deve ser alterado para “Bom”

de acordo com a escala.

3.5 Meétodos de avaliacdo do estado de conservacdo, desenvolvidos no Reino

Unido e na Australia

Em Portugal, existem metodologias de avaliacdo do estado de conservacdo de edificios
habitacionais, ndo existindo nenhum, apropriado para estabelecimentos escolares. Ja em
paises, como o Reino Unido e Australia, foram criadas metodologias que permitem avaliar o

estado de conservacgéo de estabelecimentos escolares.

No Reino Unido existem departamentos denominados de Local Education Authorities
(LEAS), responsaveis por um determinado conjunto de estabelecimentos escolares, fazendo a

gestdo dos mesmos (Raposo, 2011).

Em 1997, foram realizadas inspe¢Bes que concluiram que uma em cada cinco escolas
possuiam mas condicdes, instalacbes insatisfatorias e um estado de degradacédo elevado. Foi
entdo lancado um grande programa de modernizacdo do parque escolar tendo sido
estabelecidas regras, no documento “Asset Management Plans”, com o objetivo de
uniformizar a recolha e a gestdo de informacéo e para a avaliacdo das necessidades de cada

estabelecimento escolar (Raposo, 2011).
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Cada estabelecimento escolar é avaliado de acordo com trés parametros: o estado de
conservacao, a adequacao e a aptidao dos edificios escolares, sendo que os trés, no documento
“Asset Management Plans”, contém as linhas fundamentais para avaliar o estado de

conservacao.

E de salientar que este documento no fornece qualquer metodologia a seguir para avaliar o

estado de conservacdo, sendo da responsabilidade de cada LEA tomar essas decisdes.

A secdo 3 do documento especifica 0s seguintes pontos essenciais para avaliar o estado de
conservacao do estabelecimento (Department for Education and Employment (DFEE), 2000):

e Elementos que devem ser observados (Quadro XXI);

e Escala de classificacdo do estado de conservacdo dos elementos observados (Quadro
XXII);

e Escala de prioridades a atribuir aos diversos trabalhos de manutencéo e/ou conservacao

que foram identificados como necessarios (Quadro XXIII).

Quadro XXI - Elementos e subelementos a observar na avaliagao da condi¢ao

Adaptado de Department for Education and Employment (DFEE), 2000, traduzido por Raposo, 2011

Discretizacdo dos elementos funcionais dos edificios: principais elementos e
subelementos
1. Cobertura 7. Instalacdes mecéanicas
Plana  Estrutura Fonte de calor e equipamento
Revestimento e isolamento Calor  Distribuicéo
Drenagem Comandos
Outros Agua fria e quente
Inclinada  Estrutura Tanques e equipamento
Revestimento e isolamento Distribuicéo
Drenagem Distribuicdo de gas
Outros Ventilagédo
Ar condicionado
Outros
2. Pisos e escadas 8. Instalacdes elétricas
Piso térreo  Estrutura Comandos
Revestimento Fontes
Pisos superiores Estrutura Fios
Revestimento Equipamentos
Escadas Estrutura Alarmes de incéndio
Corriméo Alarmes de intrusdo
Revestimento Luz de emergéncia
Outros Sistemas de comunicagéo

45

Proposta de Modelo de Avaliacdo do Estado de Conservacao de Equipamentos Escolares



Capitulo 3

Elevadores
3. Tetos 9. Acabamentos
Piso térreo Exteriores
Pisos superiores Interiores
4. Paredes e vaos exteriores 10. Mobiliarios e equipamento fixo
Paredes  Estrutura Areas de ensino
Areas de apoio e servico
5. Paredes e vaos interiores 11. Areas exteriores
Paredes e divisorias Tosco Arruamentos e parques de
Revestimento estacionamento
Portas e envidracados Envidragados Caminhos pedestres
Ferragens Area verde

Muros, vedacGes e portdes
Piscinas exteriores
Rede de drenagem

Outros
6. Instalagdes sanitarias 12. Campo de jogos
LS. Equipamentos
Canalizacao
Cozinha Equipamentos
Canalizacao

Quadro XXII - Escala de classificagdo do estado de conservagéo dos elementos

Adaptado de Department for Education and Employment (DFEE), 2000, traduzido por Raposo, 2011

Classificacdo do estado de conservacao dos edificios

A Bom Elemento com desempenho conforme e a operar eficientemente

Elemento com desempenho conforme mas apresentando

B | Satisfatério ~
degradagdes menores

Elemento exibe defeitos maiores e/ou ndo esta a operar de forma

C | Insuficiente
conforme

D Mau Vida Util do elemento expirou e/ou existe risco iminente de colapso

Quadro XXIII - Escala de prioridades

Adaptado de Department for Education and Employment (DFEE), 2000, traduzido por Raposo, 2011

Definigcdo de prioridades

1 | Execucdo de trabalho de carécter urgente para evitar o encerramento imediato do
estabelecimento. EXiste risco para a salde e seguranca dos ocupantes e/ou existe uma
violacdo grave de legislagédo

2 | Existe necessidade de execucgéo de trabalho, no prazo de dois anos, para prevenir a grave
deterioracdo do edificio ou servicos e/ou existe risco médio para a saude e seguranca dos
ocupantes e/ou existe uma violagdo menor da legislagéo

3 | Existe necessidade de execucdo de trabalho, no prazo de trés a cinco anos, para evitar a
grave deterioracdo do edificio ou servigos e/ou existe risco baixo para a saude e
seguranga dos ocupantes e/ou existe uma violacdo pequena da legislacao

4 | Existe necessidade de execucdo de trabalho de longo prazo (fora do periodo de
programacao de cinco anos) que ird evitar a deterioracdo do edificio ou servicos.
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Apo6s a avaliagdo, é realizada uma estimativa dos custos de reparagdo, baseada em cinco
critérios descritos no Quadro XXIV, apresentando no final um formuléario que é utilizado
durante a analise do estado de conservacdo das escolas, que possui 0s custos de reparagdo
(Department for Education and Employment (DFEE), 2000).

Quadro XXIV - Aspetos a considerar no calculo de estimativas de reparagéo

Adaptado de Department for Education and Employment (DFEE), 2000

As operacOes devem ser consideradas de forma, que o elemento depois de reparado tenha
uma classificacdo de A;

Os trabalhos e as respetivas estimativas ndo devem incluir a modernizacao do elemento

Sao excluidos da estimativa de reparacdo os trabalhos de manutencdo de caracter diario

N&o devem ser consideradas para as estimativas, obras de rotina

Quando existirem elementos que pertencam a instalacdes degradadas, para as quais estejam
previstas operacOes de demolicdo, devem ser efetuadas as atividades minimas para cumprir a
seguranca e salde e manter as instalacdes operacionais ;

Na Figura 12 apesenta-se um exemplo do quadro com as estimativas de custo necessarias para
a reparacdo, bem como as avaliacbes efetuadas do estado de conservacdo dos elementos

funcionais durante a inspecéo.

Codigo da escola 1234
Deta dda vistonia Jar33
Pata da base de dades de aumes Jar-3%
Raferénca do espago 1 FRaferénca do aspago 1
Referénca do bloco A Feferénci do blom B
Area bruta (m2) ] Area bruts (m2) B0
Data de construgho Ervire pasrras Data de construgba 13451566
Elemernos Condigda  Fricridade | Prioridade 2 Frieridade 3 Condigio Friordade | Fricrdade 2 Prioridads 3
Trabalhay Trabakes Trabulhot Teakalhos Trabalhon Trabalhos
1 Cobertura c ES D00 E2 000 5] 12,000
L Pisos & escades A E200 ] £2 500
3 Teced B £1.000 A
4 Paredes & vacs Sxlericres B £10.000 8 £18.000
& Paredes @ vaos nteronss 1] £1.500 ] E2 200
& InstalagDes sanitarias .i. i —
T_Instalagoes mecanicas A [4] 5 7500
& Instalegtes electricas B £2.000 £5.000 [] £3 500
2. Acabamentos C £3.000 A
10, Mobdidrie & squipaments fixe B £1.500 L £1.500
Referénca do espago

Condigho Prioridade 1 Prioridade 2 Prioridade 3
Trabalhos Trabalhos Trabalhos

11. Areas eaterions I = | 1 | £zoo0 |
12, Camipos da jogos 1 I | | | £1s00 |

Adaptado de Department for Education and Employment (DFEE), 2000, traduzido por Raposo, 2011

Figura 12 - Formulario a preencher relacionado com a avaliagdo do estado de conservagéo de estabelecimentos
escolares
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No parque escolar do estado de Vitoria, na Austrélia, foi criada uma metodologia de avaliacdo
do estado de conservacdo de estabelecimentos escolares, pelo Departamento de Educacgéo e
Formacdo do Estado de Vitdria, bastante avancada, devido a necessidade de executar
inspecdes periodicas, de forma a servirem de suporte para uma manutencao planeada (Smith
& Stewart, 2007) .

A metodologia em questdo tinha o objetivo de avaliar, ndo s6 o estado de conservacdo dos
estabelecimentos (inclui espacos interiores, exteriores e edificio), mas também os servicos e
as necessidades de trabalhos de manutencdo. Esta metodologia tinha como suporte um
software e hardware (Figura 13), ferramentas estas que eram usadas pelo auditor ou avaliador
(Smith & Stewart, 2007).

Foi desenvolvido pelo Departamento de Educacdo e Formacdo, juntamente com uma
consultora privada, um documento denominado de “Maintenance Assessment Guidelines”,
que serve de apoio aos avaliadores, permitindo atribuir verbas e financiamentos para 0s

trabalhos de manutencédo de forma transparente (Smith & Stewart, 2007).

Adaptado de Smith & Stewart, 2007

Figura 13 - Software e hardware usados na avaliacdo do estado de conservacdo denomido de “pen-activated computer—
PAC”

Com o software, o avaliador tem acesso as “Maintenance Assessment Guidelines”, avaliando
visualmente os elementos funcionais, com a escala de Bom, Razoavel, Usado e Mau,
determinando a prioridade de intervencdo dos elementos. Um dos aspetos importante é que,
no caso de um elemento classificado como “Bom”, este ¢ excluido da fase seguinte que

consiste em determinar o tipo e a quantidade de trabalho que € necessario para a reparacéo.
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Finalmente, é avaliada a prioridade (Quadro XXV) que deve ser dada aos trabalhos de
reparacao(Smith & Stewart, 2007).

Quadro XXV - Resumo de classificagdes e prioridades para avalia¢do do estado de conservagdo de estabelecimentos
escolares no estado de Vitoria — Austrélia

Adaptado de Raposo, 2011

Critérios de atribuicdo dos niveis de
prioridade

Condicao do

Acédo de manutencéo Prioridade
elemento

Muito deteriorado e Prioridade A: a condicdo do elemento
inoperacional. N&o garante impacte na funcionalidade e

Mau desempenha as funcGes integridade estrutural da area ou espago
requeridas. Necessita de observado. As anomalias detetadas
reparacdo e substituicio envolvem questdes de seguranca ou outos
Substancialmente riscos e causam limitacBes significativas
deteriorado embora ao uso do espago;

Usado operacional e funcional. Prioridade B: a condicdo atual do
Acurto prazo cumpre ainda a elemento afecta a funcionalidade da area
sua funcdo; ou espago observado;

Indicios de desgaste. N&o Prioridade C: a condi¢do atual do

) necessita de agbes de elemento  afecta  ligeiramente  a
Razoavel x x funcionalidade d ;
manutengdo, ou reparacgao uncionalidaae a adrea Ou espaco
ou substituicdo, para ja. observado; _
Prioridade D: a condi¢do atual do
N&o necessita de acdes de elemento_ afeta, ligeiramente a
Bom funcionalidade da area ou espaco.

manutencao

O0O|@>o0|mw> O [0Ow> T |0Owm>

3.6 Consideracoes Finais

Neste capitulo descreveram-se as metodologias de avaliacdo do estado de conservacdo
existentes, estudando uma das metodologias internacionais mais completa e ainda em
funcionamento — EPIQR — e duas Portuguesas — MEXREB e MAEC — estas por serem as

mais atuais.

Os métodos sdo aplicados apenas a edificios de habitacdo, sendo o EPIQR e o MEXREB
apoiados por software informatico. O EPIQR, através do seu software, permite obter
resultados de forma répida, tendo no entanto a desvantagem de né&o ser possivel adaptar a

outro tipo de construces.
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O MEXREB permite, tal como o EPIQR, recolher os dados de uma forma rapida, sendo

importante salientar que o método desenvolvido por (J. Lanzinha, 2006a) destina-se mais a

reabilitacdo.

Relativamente ao MAEC, descreveu-se mais pormenorizadamente o seu contetdo do que 0s

restantes métodos, justificando-se por ser o0 modelo base que permite dar continuacéo a este

trabalho. O MAEC é bastante desenvolvido na forma como avalia o estado de degradacdo. A

avaliacdo, baseia-se na comparacédo de estados de degradacéo pré-definidos, obtendo-se assim

um nivel de conservacéo idéntico, independentemente do técnico. Uma pequena desvantagem

existente no MAEC, é que ndo é identificada a origem que provocou a anomalia.

Seguidamente, apresenta-se um quadro comparativo dos 5 (2 aplicaveis a escolas) métodos do

estado de conservacdo de edificios.

Quadro XXVI - Resumo dos métodos estudados para edificios habitacionais

N° de elementos

Metodologias funcionais N|ve_|s (ile Ponderacdes Tipo de edificio
) avaliacéo
avaliados
EPIQR 50 5 Nao utilizado Habitacional
MEXREB 20 4 Nao utilizado Habitacional
Ponderacéo 5 ou 6 -
Elementos funcionais
muito importantes;
Ponderacéo 3 ou 4 —
MAEC 37 5 Elementos Funcionais Habitacional
importantes;
Ponderacédo 1 ou 2 —
Elementos funcionais
pouco importantes;
Assel Edificio, espago
Management . o ers
) exterior e 4 Néao utilizado Escolar
Plans (Reino interior
Unido)
I\,iesl;r;tsi?r?gr?f Edificio, espaco
o exterior e 4 Nao utilizado Escolar
Guidelines interior
(Australia)
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No ultimo sub-capitulo foram dadas a conhecer duas metodologias para estabelecimentos
escolares, no Reino Unido e Australia, sendo as duas muito idénticas no processo de avaliacdo

e tendo objetivos coincidentes, como:

e Avalia o estado de conservacgdo por inspecéo visual;
e Atribui a avaliacdo da condicdo dos diversos elementos;
e Define a prioridade de manutencgdo ou reparagao;

e Determina 0s custos para a reparacao.

Um aspeto importante e evidente, é o equipamento avancado, utilizado no método criado no
estado de Vitoria, onde, através do software é possivel obter todos os elementos, regras,

trabalhar diretamente sobre as plantas do projeto do edificio e obter o resultado no momento.

E patente a falta de um método em Portugal que permita avaliar o estado de conservagio de
estabelecimentos escolares. Verifica-se noutros paises a existéncia de metodologias que

avaliam edificios, dependendo da fungédo que estes desempenham.

O método proposto no capitulo seguinte — Método de Avaliacdo do Estado de Conservagao de
Estabelecimentos Escolares (MAEC — EE) — tem como objetivo avaliar o estado de
conservacao de estabelecimentos escolares (ensino pré escolar e primeiro ciclo) e serd

desenvolvido com base no MAEC.
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4 Proposta de adaptacdo do MAEC para estabelecimentos escolares
4.1 Considerag0es preliminares

Com acbes de manutencdo planeadas, é possivel reduzir custos e aumentar a vida util de
elementos de construcdo. A avaliagdo do estado de conservagdo, permite averiguar o estado
dos elementos construtivos do edificios, sendo o objetivo deste capitulo contribuir para esta

pratica.

Nos métodos analisados, verificou-se que todos eles sdo aplicados a edificios de habitacéo,

sendo este o principal motivo de propor um vocacionado para equipamentos escolares.

Assim, o método proposto sera denominado Método de Avaliacdo do Estado de Conservacgéo
a Equipamentos Escolares (MAEC — EE), tendo como base 0 MAEC, estudado anteriormente.
Esta proposta deve ser aplicada a:estabelecimentos escolares do 1° Ciclo, independente do ano
de construcdo;

A proposta permite avaliar o estado dos equipamentos escolares, sendo uma a¢do vantajosa
para uma manutencdo planeada dos equipamentos escolares, ou para verificar a falta da

mesma.

4.2 Descrigdo dos procedimentos da proposta do MAEC — EE

Para uma melhor percecdo dos procedimentos tomados na proposta, apresenta-se na Figura 14

0s pontos que foram analisados no MAEC e que serdo considerados no MAEC — EE.

Os cinco pontos considerados no MAEC serdo analisados neste capitulo, sendo adaptados
segundo as necessidades que sdo pretendidas para a proposta.
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1. Estrutura da ficha

2. Critérios de avaliacao

3. Aplicacao dos critérios de
Estudar o MAEC md avaliacdo aos elementos
funcionais

4. Ponderagdes

5. Férmula de Calculo

Figura 14 - Pontos considerados do MAEC para o MAEC - EE

4.3 Estrutura da proposta do MAEC - EE

Tendo como apoio a ficha de avaliacdo do estado de conservacdo do MAEC, procedeu-se a
adaptacéo a estabelecimentos escolares ( Figura 15 e Figura 16).

Procedeu-se a reorganizacdo da estrutura da ficha face aos objetivos estabelecidos para a
avaliacdo do estado de conservacdo dos estabelecimentos escolares. Os elementos funcionais
foram agrupados em quatro grupos: edificio, espacos interiores, recinto exterior/espaco de
recreio e campo de jogos/polidesportivos.

Os elementos funcionais como: estrutura, paredes exteriores, vdos exteriores, cobertura e
redes de aguas pluviais, foram inseridos no conjunto do edificio, devido a inexisténcia de

locados e partes comuns em estabelecimentos escolares.

No Quadro XXVII descreve-se e caracteriza-se a estrutura da ficha de avaliacdo do estado de

conservacao de estabelecimentos escolares.
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Foi necessario alterar o separador “A. Identificagdo”, com 0 objetivo de registar informagéo
particular dos estabelecimentos escolares, como o cddigo do estabelecimento, o agrupamento,
localidade, entre outros. No campo "B. Caracterizacao"”, existiu também a necessidade de
alteracdes, relativamente a ficha do MAEC, como por exemplo o nimero de salas existentes e

a existéncia de ginasio, campo de jogos e cantina.

Ficha de Avaliaciio do Nivel de Conservacio de Estabelecimentos Escolares

AIDENTIFICACAO

(Codigo da Escola: I . .
[Agrupamento Escolar: I Ficha n
Nome

Localidade: Cadigo postal

[Concelho: I I I I I I
[ 1 | | | | I
[B. CARACTERIZACAO

N° de pisos: | [Ginasio:[  sim [ ] Nio [
N® de salas: I IC(Jzinha: Sim n Nio n_
Campo de Jogos/Polidesportivo Sim [m] Nio [ ]
Ano da Construgao: T Ano da dllima inlervengao T
(C. ANOMALIAS DE ELEMENTOS FUNCIONAIS
Anomalias Ponderacio Pontuacio
Muito | Ligeiras | Médias | Graves | Muito .
ligeiras N graves Nio se
(5) (1) 3) 2) (y | ot

[Edificio

1.Estrutura [ ] [ ] [ ] [ ] a a x 6
2.Cobertura D D n D D D x5
3.Vios Exteriores D D D D D D x5

4. Rede de dguas pluviais | | ] [ ] [ ] ] || * 2

5. Paredes exteriores [ ] [mm] [m] [m] [m] [m] x5
[Espacos Interiores

6. Paredes D D D D D D x3

7. Pavimentos | ] [ [ ] [ ] || || =4

8. Tectos | | ] [ ] [ ] || || x4

9. Escadas [ ] [mm] [m] [m] [m] [m] x4
10.Vios interiores [ ] [ ] [m] [ ] a ] x3
11.Corrimios ¢ guarda corpos interiores D D D D D D =4
12.Instalagio de distribuigio de dgua [ | [ [ ] [ ] [ [ %3
13.Instalagio de drenagem de dguas residuais | | | | [ | [ | [ | [ | x 3
14.Instalacio de gis [ ] [ ] [m] 0 [ ] [ ] x3
15.Instalagdo eléctrica e de iluminagio [mm] [ ] [ ] [ ] ] ] x3
16.Instalagées de telecomunicagdes e contra a intrusao D n n D n n =1

1 7.Instalagdes de ascensores El D E D D D * 3

18 Instalagio de seguranga contra incéndio [ ] [ ] [ ] [ ] [ ] [ ] x3
19.Instalacio e evacuagio do lixo J J [ ] [ | J J FE]

20. Equipamentos Sanitdrios El D E El D D *3

21. Equipamento de cozinha El D n El D D ®x3

22. Sistemas de aquecimentos e ventilagio (] [ ] [ ] [ ] [ ] [ ] x3
Recinto Exterior/Espaco de Recreio

23 Muros de vedagio [ ] ] ] [ O O x5

24 Vedagdes metilicas | ] ] [ ] [} | | x2
25.Portdes metilicos J || [ ] [ ] | | x5

26 Pavimento [m] ] [m] [ ] [ ] [ ] 2

27 Drenagem de aguas J J o J [ | J x1
(Campo de jogos/polidesportivos

28. Tabelas e/ou Balizas [ ] | [ ] [ ] [ | [ | *3

20, Pavimento de jogo [ | | | [ | | ] | | x4

30. Parque infantil = [mm] [ ] J (] (] x3

[D- DETERMINACAO DO INDICE DE ANOMALIAS —

Total das pontuagoes (1)

Total das ponderagdes atribuidas aos elementos funcionais existentes (1) I

indice de anomalias (11D

Pagina 1 de 2

Figura 15 - Ficha de Avaliacdo do Nivel de Conservacao de Estabelecimentos Escolares (Frente)
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E. DESCRICOES DE SINTOMAS QUE MOTIVAM A ATRIBUICAO DE ANOMALIAS "GRAVES" EfOU "MUITO GRAVES"

Nimero do N® de
elemenio Resumo descritivo da anomalia fotografia
funcional ilustrativa

F. AVALIACAO DO ESTADO DE CONSERVACAO
Nivel do estado
de conservacio Excelente [ Bom [ | Médio [ Mau [ péssimo [ |
Existem Situactes que constituermn grave risco para a segurancao e salde escolar Sim l:l Nao l:l

G. OBSERVACOES

H. Assinatura do Técnico responsavel:

Pagina 2 de 2

Figura 16 - Ficha de Avaliagdo do Nivel de Conservacéo de Estabelecimentos Escolares (Verso)

Quadro XXVII - Estrutura e descricdo da ficha proposta para a Avaliacio do Estado de Conservacao de
Estabelecimentos Escolares

Separador Descricao

Nome e codigo do estabelecimento escolar;
Agrupamento a que pertence;

Localidade;

Freguesia;

Concelho;

A. ldentificagédo
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N° de pisos do estabelecimento escolar

N° de salas de aula;

Existéncia de ginasio;

B. Caracterizagdo Existéncia de refeitorio;

Ano de construcao;

Ano da Ultima intervencéo;

Existéncia de campo de jogos/polidesportivos;

Classificacdo segundo a lista de elementos

funcionais, em que cada item esta associado a

C. Anomalias de Elementos funcionais | uma escala de niveis de anomalia e respetiva

ponderacdo, obtendo uma pontuacéo total por

elemento funcional

Preenchimento do total de pontuacgdes dos

elementos classificados (1);

Somatdrio da pontuacédo de todos os elementos

classificados (I1);

indice de anomalias que é determinado pelo

quociente do total das pontuaces (1) pelo

somatorio da pontuacéo (I1)

E. Descri¢do de sintomas que motivam | Descrigéo detalhada com foto de situages em
a atribui¢@o de anomalias “Graves ¢ | que foi atribuida um nivel de anomalia “grave”
“Muito Graves” ou “muito grave”

Avaliar o nivel do estado de conservagdo tendo

F. Avaliacdo do estado de conservacdo | em conta o Quadro XXVIII e o indice de

anomalias obtido no separador D

Informacdes consideradas relevantes,

G. Observacoes principalmente que coloquem em risco a

seguranca e saude escolar

Técnico responsavel pela a avaliagdo do estado

de conservacao

D. Determinacédo do indice de
anomalias

H. Assinatura do técnico responsavel

Tal como referido no separador “F”, a avaliagdo do estado de conservagdo sera determinada
segundo o seguinte quadro, tendo em conta o indice de anomalias determinado no separador
‘GD’7.

Quadro XXVIII - Escala de classificacao do estado de conservagdo do MAEC - EE

Muito Muito

Nivel de o Ligeiras Médias Graves
ligeiras graves

anomalia

indice de 50>IA>45 | 45>IA>35 | 3,5>I1A>25 2,5>IA>1,5 1,5>1A>1,0
anomalias
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Estado de Excelente Bom Médio Mau Péssimo
conservacao

Nivel de 5 4 3 2 1
conservacao

4.4  Critérios de avaliacdo
4.4.1 Elementos funcionais a avaliar

E fundamental identificar quais os elementos a avaliar durante a inspecdo dos
estabelecimentos escolares. Seguidamente apresenta-se quais as condicdes que devem ser

respeitadas na avaliagdo dos elementos:

a) Nao devem ser considerados eletrodomésticos instalados no estabelecimento de ensino,
mais propriamente no refeitdrio ou nas instalagdes sanitarias;

b) Ndo devem ser considerados os elementos de mobilidrio fixo ou movel, tais como,
secretarias, mesas, bancos, quadros, que sejam parte integrante das salas de aula, das
instalacOes sanitarias, do refeitdrio ou do ginasio;

c) Na existéncia de compartimentos ou elementos que tenham sido considerados como
inutilizaveis, deve ser selecionado como nivel de anomalia “ grave” ou “muito grave”;

d) Todos os elementos decorativos, como trabalhos escolares, quadros de parede, cacifos, ndo
devem ser considerados na avaliacao;

e) No caso da existéncia de pinturas de paredes, ou no caso da substituicdo de algum

elemento, deve considerar-se o elemento substituido;

Durante a avaliacdo, é de salientar que todos os elementos ou partes integrantes do edificio
que coloquem em risco a seguranca e saude escolar, devem obrigatoriamente ser registados
pelo técnico no separador “G. OSERVACOES”. O mesmo processo deve ser tomado, no que
diz respeito a elementos funcionais que estejam presentes na ficha de avaliagdo, e sejam
avaliados como “GRAVE” ou “MUITO GRAVE”.

Um exemplo de situacdes que devem ser registadas, prende-se com a existéncia de qualquer
elemento ou objeto que ndo esteja em conformidade com algum tipo de legislacdo ou

regulamento e seja necessario a sua corregdo com urgéncia.
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4.4.2 Critérios gerais de determinacéo do nivel de anomalia

Na determinacdo do nivel de anomalia de cada elemento funcional, o técnico avaliador deve

obrigatoriamente basear-se nos quatro critérios seguintes:

a) Resultados da anomalia na satisfacdo das exigéncias funcionais;
b) Tipo e duracéo dos trabalhos necessarios para a corre¢do da anomalia;
¢) Importancia do local afetado pela anomalia;

d) Existéncia de alternativa para o espaco ou equipamento afetado.

A avaliacdo de cada elemento funcional, consiste ha comparacdo do elemento na condicdo em
que se encontra a data da inspecdo, com a condicdo em que se encontrava no ano de

construcdo ou da Gltima reparacdo profunda.

Tal como no MAEC, na proposta a gravidade da anomalia sera avaliada em cinco niveis,
segundo o Quadro XXIX.

Quadro XXIX - Niveis de avaliacdo da gravidade da anomalia no MAEC - EE

Niveis da gravidade da anomalia

Muito Ligeira Ligeira Media Grave Muito Grave
Auséncia de Anomalias que | Anomalias que | Anomalias que | Anomalias que
anomalias, ou prejudicam o prejudicam o prejudicam o colocam em risco
anomalias sem | aspeto, aspeto e requem | uso e o conforto | a salde e/ou a
importancia requerendo trabalhos de e que requerem | seguranca,

trabalhos de dificil execucdo | trabalhos de podendo motivar
facil execucédo dificil execucdo | acidentes sem
gravidade, e que
requerem
trabalhos de dificil
execucdo
Anomalias que | Anomalias que | Anomalias que
prejudicam o colocam em colocam em risco
uso e conforto e | risco a saude salde e/ou a
que requerem elou a seguranga,
trabalhos de seguranca, podendo motivar
limpeza, podendo acidentes graves
substituicdo ou | motivar ou muito graves
reparacao de acidentes sem
facil execucao gravidade, e que
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requerem
trabalhos de
facil execucéo

Auséncia ou
inoperacionalidade
de infraestrutura
basica

De forma a facilitar a avaliacdo dos niveis de anomalia apresentados anteriormente, foi
executada, para alguns elementos funcionais, uma ficha de informacg&o técnica. Assim, a cada
elemento funcional esta associada uma ficha com informagdo que permite definir (LNEC,
2007):

a) Os elementos de construcdo possiveis de avaliar;
b) As fotografias de anomalias idénticas, as que se poderdo observar durante a inspecao;
c) Observagdes, onde sdo mencionados aspetos a ter em conta na utilizacdo da ficha de cada

elemento funcional.

No préximo ponto serdo apresentadas as fichas dos elementos funcionais, essenciais para
avaliar com eficiéncia cada elemento. E de salientar que muitos dos elementos existentes, no

MAEC — EE, podem ser avaliados com as fichas de informacéo técnica.

4.5 Aplicacdo dos critérios de avaliagdo aos elementos funcionais

Neste ponto serdo apresentadas as fichas de informacdo técnica para 0os novos elementos
funcionais constituintes da ficha do MAEC — EE. Para todos os elementos comuns ao MAEC
sera considerada a ficha de critérios ja existente, a qual pode ser consultada nas Instrucfes de
aplicacdo do MAEC (LNEC, 2007).

Séo apresentados no Quadro XXX os elementos funcionais, relativamente aos quais sera
elaborada nova ficha de critérios de avaliag&o.

Quadro XXX - Elementos funcionais da ficha do MAEC — EE e respetiva ficha de critérios para avaliagéo

Elementos Funcionais da ficha do Ficha de critérios do MAEC a consultar na
MAEC - EE inspecao visual
1. Estrutura Edificio | 1. Estrutura
2. Cobertura Edificio | 2. Cobertura
3. Vaos Exteriores Outras partes comuns | 24. Caixilharia e portas
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4. Rede de aguas pluviais Edificio | 2. Cobertura
5. Paredes exteriores Locado | 18. Paredes exteriores
6. Paredes Locado | 19. Paredes interiores
7. Pavimentos Locado | 21. Revestimentos de pavimentos
interiores
8. Tetos Locado | 22. Tetos
9. Escadas Locado | 23.escadas
10. Vaos interiores Locado | 25. Caixilharia e portas interiores
11. Corrimaos e guarda corpos Locado | 23.escadas
interiores
12. Instalacdo de distribuicdo de agua | Locado | 30. Instalacdo de distribui¢do de dgua
13. Instalacdo de drenagem de aguas | Locado | 31. Instalacdo de drenagem de aguas
residuais residuais
14. Instalacdo de gas Locado | 32. Instalacdo de gas
15. Instalacdo elétrica e de Locado | 33. Instalacdo elétrica e de
iluminacdo iluminagao
16. Instalacdes de telecomunicacdes | Locado | 34. InstalacOes de telecomunicacGes e
e contra intruséo contra intrusdo
17. Instalacdes de ascensores Outras partes comuns | 15. Instalacdo de
ascensores
18. Instalacdo de seguranca contra Locado | 37. Instalacdo de seguranca contra
incéndio incéndio
19. Instalacdo e evacuacao do lixo Outras partes comuns | 17. Instalacédo de
evacuacao do lixo
20. Equipamentos sanitarios Locado| 28. Equipamento sanitario
21. Equipamento de cozinha Locado| 29. Equipamento de cozinha
22. Sistemas de aquecimento e Locado | 35. Instalacdo de ventilacdo Locado |
ventilacao 36. Instalacdo de climatizagdo
23. Muros de vedagéo Locado | 18. Paredes exteriores
24. Vedacdes metalicas Locado | 26. Dispositivos de protecdo de vaos
exteriores
25. Portbes metalicos Outras partes comuns | 24. Caixilharia e portas
26. Pavimento Outras partes comuns | 5. Revestimentos de
pavimentos
27. Drenagem de aguas Outras partes comuns | 11. Instalacdo de
drenagem de aguas residuais
28. Tabelas e/ou balizas Ficha MAEC EE (Quadro XXXI)
29. Pavimento de jogo Ficha MAEC EE (Quadro XXXIII)
30. Parque infantil Ficha MAEC EE (Quadro XXXIII)

Seguidamente sdo analisados alguns elementos funcionais. O primeiro — Muros de Vedagéo —
é possivel avaliar através da ficha com os critérios utilizada no elemento funcional nimero
“18. Paredes exteriores”. Motivo desta adaptacao, justifica-se pelo inventario de elementos de
construcdo a avaliar na ficha do elemento funcional n°® 18 (Anexo A) que permite avaliar os

seguintes elementos:
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e “Partes opacas de paredes exteriores, incluindo: toscos, revestimentos exteriores e

interiores, e acabamentos exteriores e interiores;

e Muros de vedacdo e de suporte de espacos exteriores privados (ex., logradouros).”

Figura 17 - Muro de Vedacao e Vedacdo metalica da escola n°57 em Telheiras

Relativamente ao segundo elemento a analisar inserido na ficha do MAEC — EE — Vedag0es
metalicas (Figura 17) — sera avaliado tendo como base a ficha técnica do MAEC com o n° 26

(26. Dispositivos de protecdo de vaos exteriores).

Na ficha técnica do elemento n° 26 do MAEC, consideram-se 0s seguintes elementos
construtivos:

e “Portadas, toldos, grades, persianas, estores e caixas de estore para ocultacdo,

sombreamento, obscurecimento e prote¢ao contra a intrusdo de vaos exteriores.”
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Figura 18 — Portao metalico da Escola Bésica Teixeira Pascoais

Em relacdo ao proximo elemento construtivo — Portdes metalicos (Figura 18) — inserido no
separador da ficha Recinto exterior / Espaco de recreio, sera avaliado através da ficha técnica
com 0 n°24 — Caixilharia e portas Exteriores — onde s&o avaliados os seguintes elementos

construtivos:

e “Portas e janelas em contato com o exterior;

e Partes envidracadas e opacas de caixilharia de marquises;
e Qutras areas envidracadas de fachadas;

e Portdes e espacos privados;

e Recetaculo postal.”
Para avaliar o elemento construtivo Portas, sera entdo utilizada a ficha técnica n°8 do MAEC.

Relativamente aos elementos Revestimento de pavimento exterior e Drenagem de &guas,
serdo adotadas as fichas com n°5 e n°11 do MAEC, respetivamente (LNEC, 2007).
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Os elementos anteriormente mencionados séo facilmente avaliados com base na adaptacdo
das fichas de critérios de avaliagdo do MAEC, nos elementos inseridos na sec¢do “C.
Anomalias de elementos funcionais”, nos separadores, “Edificio”, Espagos interiores e

“Recinto exterior/ Espago de recreio”.

No que respeita aos elementos inseridos nos Gltimos separadores (28. Tabelas e/ou balizas,
29. Pavimento e 30. Parque infantil), existiu a necessidade de elaborar 2 fichas técnicas com
exemplos de anomalias existentes, nesses 3 elementos, pelo fato de ndo existirem fichas

técnicas adaptaveis no MAEC.

Apresenta-se seguidamente as de duas fichas de critérios para avaliar os elementos funcionais
28 e 30 do MAEC — EE (Quadro XXXI). Para elaboracao da ficha de critérios de avaliacdo de
equipamentos desportivos de uso publico (elementos 28), foi necessario ter em consideracao o
Decreto-Lei n.°100/2003, de 23 de Maio, que regulamenta as condi¢fes técnicas e de
seguranga a observar na concecdo, instalacdo e manutencdo das balizas de futebol, de
andebol, de hdquei e de polo aquatico e dos equipamentos de basquetebol existentes nas

instalacBes desportivas de uso publico (Diario da Republica, 2003) .

Relativamente ao pavimento de jogo e parques infantis (elementos 29 e 30 respetivamente),
foi essencial ter em consideracdo o Decreto-Lei n.°379/1997, de 27 de Dezembro, e alteracdo
de 19 de Maio, e o Decreto-Lei n.°119/ (2009), que estabelece as condi¢bes de seguranca a
observar na localizacdo, implantacdo, concecdo e organizacdo funcional dos espagos de jogo e
recreio, respetivo equipamento e superficies de impacte, destinados a criangas, necessarias
para garantir a diminuicéo dos riscos de acidente, de traumatismos e lesdes acidentais, e das
suas consequéncias (Diério da Republica, 1997) (Diéario da Republica, 2009).
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Quadro XXXI - Ficha de critérios de avaliacdo do elemento 28 do MAEC - EE

Equipamentos desportivos de uso publico

Elementos de construcdo a avaliar
= Balizas de futebol, andebol, hdquei e de polo aquético.
= Equipamentos de basquetebol existentes nas instalagdes desportivas de uso publico.

Exemplos de sintoma de anomalias
(Todos os equipamentos devem conter certificados emitidos por organismos de

certificacdo acreditados de acordo com as normas da série NP EN 45000 e/ou NP

ISO/IEC 17000 ou por organismos reconhecidos sequndo critérios equivalentes)

Anomalia ligeiras

Anomalias médias

Anomalias graves

Anomalias muito graves

Elementos
deteriorados ou
removidos nao
impedindo o seu
funcionamento
(ex.: redes de
balizas e aros das
tabelas de
basquetebol)

Elementos
deteriorados ou
removidos que
originam deficiéncias
no funcionamento
(ex.: aro de
basquetebol
removido)

Elementos
deteriorados em
risco de queda (Ex:
tabelas de
basquetebol e
balizas, soltas, com
fixacoes
deterioradas)

Elementos deteriorados
ou removidos, podendo
causar acidentes graves
(ex: auséncia de fixacbes
dos equipamentos)

Elementos
desportivos com
fixacdes ao solo
salientes e cabos de
fixacdo que possam
constituir obstaculo
pouco visivel
suscetiveis de
causar acidentes

Equipamentos
desportivos com arestas
vivas, rebarbadas ou
superficies rugosas,
capazes de provocar
ferimento

Equipamentos
desportivos com lascas,
pregos, parafusos ou
qualquer outro material
cortante ou pontiagudo,
suscetiveis de causar
acidenteis

Elementos
oxidados, riscados,
sujos, ou com
alteracéo de cor
e/ou de textura em
areas limitadas

Elementos oxidados,
riscados, sujos, ou
com alteracéo de cor
e/ou de textura em
areas limitadas

Elementos que
permitem a entrada
de 4gua da chuva
para o interior,
degradando os
elementos no
interior

65

Proposta de Modelo de Avaliacdo do Estado de Conservacao de Equipamentos Escolares




Capitulo 4

Observacdes: Durante a avaliacdo deve ter-se em conta todas alineas presentes no Decreto-
Lei n°100/2003, principalmente a existéncia de manuais de manutencdo e inspecdes

periddicas.

Quadro XXXII - llustracdo de sintomas de anomalias de equipamentos desportivos de uso publico

Anomalias graves — Aro da tabela em
risco de queda com fixagdes deterioradas

Anomalias médias — Elementos
riscados, sujos, com alteracdo de cor
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Quadro XXXIII - Ficha de critérios de avaliagdo dos elementos 29 e 30 do MAEC - EE

Equipamentos e espaco de recreio

Elementos de construcdo a avaliar
= Baloigos e outros equipamentos que incluam elementos de balango
= Escorregas, equipamentos com elementos rotativos
= Pavimentos desportivos
= Equipamentos insuflaveis.

Exemplos de sintoma de anomalias

Anomalias ligeiras

Anomalias médias

Anomalias graves

Anomalias muito graves

Elementos
deteriorados ou
removidos nao
impedindo o seu
funcionamento
(ex.: redes de

Elementos
deteriorados ou
removidos que
originam deficiéncias
no funcionamento
(ex.: lajetas de

Elementos
deteriorados em
risco de queda (Ex:
apoio de baloico,

Elementos deteriorados
ou removidos, podendo
causar acidentes graves
(ex: auséncia de fixacbes
dos equipamentos,

balizas e aros das escorrega) abatimentos ou
tabelas de borr_acha do_ saliéncias no pavimento)
basquetebol) pavimento fissuradas)

Elementos

desportivos com
fixagcOes ao solo
salientes e cabos de
fixacdo que possam
constituir obstaculo
pouco visivel
suscetiveis de
causa acidentem

Equipamentos com
arestas vivas, rebarbadas
ou superficies rugosas,
capazes de provocar
ferimento

Equipamentos com
lascas, pregos, parafusos
ou qualquer outro
material cortante ou
pontiagudo, suscetiveis
de causar acidenteis

Elementos
oxidados, riscados,
sujos, ou com
alteracéo de cor
e/ou de textura em
areas limitadas

Elementos oxidados,
riscados, sujos, ou
com alteracéo de cor
e/ou de textura em
areas limitadas

Elementos que
permitem a entrada
de agua da chuva
para o interior,
degradando os
elementos no
interior
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Observacdes: Durante a avaliacdo deve ter-se em conta todas alineas presentes Decreto-Lei
n°119/2009, principalmente a existéncia de manuais de manutencao e inspecdes periodicas.

Quadro XXXIV - llustracao de sintomas de anomalias de equipamentos de espaco de recreio

Anomalias muito graves — saliéncias no
pavimento

Anomalias ligeiras — Elementos
deteriorados que ndo impedem o
funcionamento

4.6 Ponderagdes

As ponderagdes no MAEC — EE representam a importancia relativa de cada elemento
funcional no célculo do indice de anomalias, tal como acontece no MAEC.

A escala de ponderaces, apresentada no capitulo 3.4, sera adotada para a ficha do MAEC —
EE.
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Os elementos mais importantes séo aqueles cujas anomalias podem colocar em grave risco a

seguranga dos utentes. Em todos os elementos existentes no MAEC, com ponderagédo

atribuida, sera adotada essa ponderacdo. Para novos elementos, consideram-se ponderacdes

conforme a importancia que cada elemento tem no funcionamento do estabelecimento escolar.

Quadro XXXV - Ponderagdes aplicadas na ficha do MAEC - EE

Edificio Ponderacéao Ponderacéao
1. Estrutura 5 22. Sistemas de |3
aquecimento e ventilacao
2. Cobertura 5
3. Vaos exteriores 5
4. Rede de aguas pluviais 2
5. Paredes exteriores 5
Espacos Interiores Recinto
Exterior/Espaco de
Recreio
6. Paredes 3 23. Muros de Vedagéo 5
7. Pavimentos 4 24. Vedacdes metalicas 2
8. Tetos 4 25. Portdes metalicos 5
9. Escadas 4 26. Pavimento 2
10. Vaos interiores 3 27. Drenagem de aguas 1
11. Corrimaos e guarda 4
corpos interiores
12. Instalacdo de distribuigéo 3 Campo de
de agua jogos/polidesportivo
13. Instalagdo de drenagem de 3 28. Tabelas e/ou balizas | 3
aguas residuais
14. Instalagdo de gas 3 29. Pavimento de jogo 4
15. Instalacdo elétrica e de 3 30. Parque infantil 3
iluminagao
16. Instalacdes de
telecomunicagdes e contra 1
intrusdo
17. Instalagdes de ascensores 3
18. Instalacdo de seguranca 3
contra incéndio
19. Instalacdo e evacuacéo do 1
lixo
20. Equipamentos sanitarios 3
21. Equipamento de cozinha 3
69

Proposta de Modelo de Avaliacdo do Estado de Conservacao de Equipamentos Escolares




Capitulo 4

Apds esta analise e tendo em conta todos os elementos, apresenta-se no capitulo 5 a ficha de
avaliacdo do estado de conservagdo de estabelecimentos escolares. Esta sera testada e aplicada

no trabalho de campo.

4.7 Formula de calculo

Para determinar o estado de conservacdo do estabelecimento escolar, foram consideradas as
regras usadas na formula de calculo do MAEC, considerando o Quadro XXVIII para
classificar o indice de anomalias. Esta é considerada a 1.2 Regra para determinacdo do estado

de conservacao do equipamento escolar.

A 2.2 Regra a cumprir é que ndo devem existir elementos funcionais de ponderagdo trés,
quatro, cinco ou seis cujo estado de conservacao (avaliado segundo o Quadro XXVIII) seja
inferior em mais de uma unidade ao estado de conservacdo do estabelecimento escolar. Se a
regra ndo for cumprida o estado de conservacdo do equipamento escolar deve ser reduzido
para nivel superior ao estado de conservagdo do elemento funcional (de ponderagdo trés,
quatro, cinco ou seis), em pior estado.

A 3.2 Regra a considerar é que ndo devem existir elementos funcionais de ponderacdo um ou
dois cujo estado de conservacdo seja inferior em mais de duas unidades ao estado de
conservacao do estabelecimento escolar. Se a regra ndo for cumprida o estado de conservagéo
do estabelecimento escolar deve ser reduzido para nivel superior em duas unidades ao estado

de conservacado do elemento funcional (de ponderacdo um ou dois), em pior estado.

Todas as regras mencionadas devem ser cumpridas rigorosa e consecutivamente, ou seja, apos
a avaliacdo do estado de conservacdo de cada elemento funcional e a obtencdo do indice de
anomalias, segundo a 1.2 Regra, devem ser consideradas de seguida a 2.2 e 3.2 Regra.

4.8 Consideracoes finais

Neste capitulo procedeu-se & adaptacdo da metodologia do MAEC aos estabelecimentos
escolares, identificando os elementos necessarios a avaliar no estabelecimento escolar e que

nao sdo constituintes da ficha do MAEC.
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Foi necessario alterar o separador “A. Identificagdo”, com 0 objetivo de registar informagéo
particular dos estabelecimentos escolares, como o cddigo do estabelecimento, o agrupamento,
localidade, entre outros. Na caracterizacdo, existiu também a necessidade de alteracdes,
relativamente a ficha do MAEC, como por exemplo o nimero de salas existentes e a

existéncia de ginasio, campo de jogos e cantina.

Procedeu-se a reorganizacdo da estrutura da ficha face aos objetivos estabelecidos para a
avaliacdo do estado de conservacdo dos estabelecimentos escolares. Os elementos funcionais
foram agrupados em quatro grupos: edificio, espacos interiores, recinto exterior/espaco de

recreio e campo de jogos/polidesportivos.

Os elementos funcionais como: estrutura, paredes exteriores, vdos exteriores, cobertura e
redes de aguas pluviais, foram inseridos no conjunto do edificio, devido a inexisténcia de

locados e partes comuns em estabelecimentos escolares.

Verificou-se que praticamente todos os elementos funcionais existentes no MAEC contribuem
para avaliacdo do estabelecimento escolar, a excecdo dos espaco exteriores e equipamentos
desportivos, que ndo foram considerados no método original, vocacionado para os edificios
habitacionais. Como tal, existiu a necessidade de criar duas fichas do MAEC — EE, com
elementos que constituintes dos espacos exteriores das escolas, equipamentos desportivos de
uso publico e Equipamentos e espaco de recreio.

Um dos separadores retirados foi o separador “I. Coeficiente de Conservagdo”, que ¢
preenchido no MAEC pelas ComissBes Arbitrais Municipais e que no caso do MAEC - EE,

ndo existem.

Em suma, encontra-se concluida a adaptacdo do MAEC a estabelecimentos escolares, que

sera aplicada e testada no capitulo seguinte em dois estabelecimentos escolares.
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5 Realizacado do trabalho de campo
5.1 Considerag0Oes preliminares

No presente capitulo sera avaliado o funcionamento da metodologia de avaliacéo do estado de
conservacao de equipamentos escolares proposta no capitulo anterior. A ficha elaborada tem o
objetivo de avaliar o estado de conservacdo de duas escolas do concelho de Lisboa — a escola

bésica Teixeira de Pascoais em Alvalade e a escola béasica Telheiras n°1 (Lumiar).

Estes escolas foram escolhidas por representarem duas das quatro tipologias de escolas

primarias existentes na cidade de Lisboa, tipologia Il e tipologia Il respectivamente.

Inicialmente sera efetuada uma descricéo geral e funcional de cada uma das escolas, de forma
a dar a conhecer toda a sua estrutura, bem como as instalagdes, 0s equipamentos e 0s espacos
exteriores de cada um dos edificios em estudo.

Apds toda a descricdo serd efetuada a avaliacdo do estado de conservacdo de cada escola,
tendo por base a proposta do Modelo de Avaliacdo do Estado de Conservacdo a
Estabelecimentos Escolares (MAEC - EE), adaptado e desenvolvido no capitulo 4 do
presente trabalho.

5.2 Descricao dos Casos de Estudo
5.2.1 Escola Basica Teixeira de Pascoais

5.2.1.1 Descricao geral

Fundada em 1961, a Escola Basica Teixeira Pascoais foi projetada pelo Arquiteto Ruy Jervis
de Athouguia e localiza-se na Rua Teixeira Pascoais, no Bairro das Estacas na freguesia de
Alvalade em Lisboa. A escola é destinada ao ensino pre-escolar, com aproximadamente 45
alunos, e ao 1°ciclo, com cerca de 260 alunos. O ensino pré-escolar funciona num edificio
construido recentemente para o efeito e 0 ensino basico no edificio original e que foi objeto da

presente inspecao.
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Figura 20 - Localizagdo da escola Teixeira de Pascoais em Alvalade ( Fonte : Google Earth, 2013)

O edificio escolar possui a sua entrada principal a Norte, com acesso pelas ruas Dr. Gama
Barros (Norte) e pela rua Teixeira Pascoais (Oeste). A Este encontra-se delimitado pela rua
Moura Girdo, estando localizadas a Sul a Biblioteca e a Junta de Freguesia de Alvalade.

O edificio € composto por dois blocos de salas de aula (Norte e a Sul), sendo separados no
centro por um refeitorio, salas de apoio e um ginasio, que servem toda a comunidade escolar.
E importante referir que todas as salas de aula de que é dotado o edificio, ddo acesso a um
patio de recreio. Toda a malha urbana, em redor da escola, € composta por edificios
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habitacionais, tendo sido concebidos pelo mesmo arquiteto que deu origem ao edificio

escolar.

5.2.1.2 Descricdo funcional

Para melhor descrever os espacos escolares, constituintes da escola, apresenta-se a planta da

escola, destacando qual a funcionalidade dos mesmos.
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Espagos de ensino, complementares ¢ de apoio

Espacos para centro de recursos

Espagos sociais ¢ de convivio
Espagos de apoio socio-educativo
Espacos de direcgdo, administragio e gestio

Espagos de apoio geral

Figura 21 - Planta da escola basica Teixeira de Pascoais

Como ja referido anteriormente, a escola possui apenas uma entrada principal a Norte, na qual

a sua circulacéo é feita através de um corredor longitudinal, que percorre todo o edificio.

Os corredores sdo constituidos por janelas laterais superiores, que iluminam toda a area, por
bancos em pedra encastrados, cacifos de arrumacdo para 0s utentes e painéis que expdem

trabalhos elaborados pelos alunos (Figura 22).
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Figura 22 - Bancos encastrados, cacifos, placares do corredor longitudinal da escola Teixeira de Pascoais

No interior, para além das salas de aula, existem ainda um ginasio, um refeitério (Figura 23),
uma sala de informéatica e uma sala de servigos administrativos e gestdo, localizados no

ndcleo central da escola.

Figura 23 — Ginasio e refeitdrio da escola Teixeira de Pascoais
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E de salientar, que a escola foi projetada com duas entradas principais — uma a Norte e outra a

Sul — estando atualmente a entrada a Sul encerrada.

Das 16 salas de aula existentes, uma delas esta a funcionar como sala de informatica para uso
dos alunos, estando outra encerrada, funcionando como uma sala de arrumos, devido a
incapacidade de funcionar como sala de aula devido, face as péssimas condic¢Ges de seguranca

estruturais.

No Quadro XXXVI sdo apresentados dados da escola bésica Teixeira de Pascoais,
considerados importantes para o desenvolvimento do trabalho.

Quadro XXXVI - Dados gerais e funcionais da escola Teixeira de Pascoais

Escola basica Teixeira de Pascoais

Tipo de escola: JI + EB1
Localidade: Lisboa
Freguesia: Alvalade
Ano de construgao: 1961
Ano de reabilitacdo: 2001
Capacidade total: 305 Alunos
Salas de Aula: 16
InstalacOes sanitarias: 2
Refeitorio: 1
Ginasio: 1

Todo o estabelecimento escolar é constituido por uma estrutura de betdo armado, com paredes

interiores e exteriores de alvenaria de tijolo.

5.2.1.3 [Espacos exteriores

Relativamente ao espaco exterior existente, o estabelecimento possui 2 campos de futebol,

sendo que um deles é pré-fabricado e possui também tabelas de basquetebol. A Este existe

ainda um equipamento infantil para as criancas do jardim-de-infancia (Figura 24).
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Figura 24 - Espacos exteriores da escola Teixeira de Pascoais

Segundo o responsavel que acompanhou a inspe¢do, o0 primeiro campo de jogos que se
apresenta na Figura 24, seré alvo de uma futura intervencdo, com o objetivo de colocar uma

cobertura e um relvado sintético.

5.2.1.4 Inspecdo MAEC - EE a Escola Bésica Teixeira de Pascoais

Neste ponto sdo apresentadas as avaliagdes atribuidas aos elementos funcionais presentes na
ficha do MAEC - EE. A visita a Escola Béasica Teixeira Pascoais realizou-se no més de Julho
de 2013, aproveitando a pausa para as férias de verdo, de forma a obter acesso a todos 0s

compartimentos.

Em resultado da visita preencheu-se a respetiva ficha de avaliacdo do estado de conservagdo
do estabelecimento escolar, identificando os elementos funcionais que foram alvo de

atribui¢@o de nivel de anomalias “graves” e “muito graves” (Figura 15 e Figura 16).
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Ficha de Avaliacdo do Nivel de Conservacio de Estabelecimentos Escolares
IAIDENTIFICACAO
[Codigo da Escola: > A 7. 475 | , = Fichan® A
[[Agrupamento Escolar: A acupconeate de Esalac do AluAt\a Sy i
"Nome: ESCX e\ “t"l(_‘f\ - EocXA HAasice. TIRE S R Ao
[[Cocalidade: ¢ iper ] Cadigo postal: i T
. CARACTERIZACAO
N° de pisos: 4 Ginasio:| Sim Nio [m]
N° de salas: \ & Cozinha:|  Sim w Nio D_
|Campo de Jogos/Polidesportivo Sim E Nio n_
[ Ano da Construgao: | {961 Ano da tltima intervengdo: |5/ ¢ obo Ve LD
C. ANOMALIAS DE ELEMENTOS FUNCIONAIS
Anomalias Ponderagao Pontuagio
Muito | Ligeiras | Médias | Graves | Muito .
ligeiras B graves T\a(? fc
o |lw | ool o|®
Edificio
1.Estrutura D D D E D D x 6 tZ
2.Cobertura ] D =l [m] (] [m] x5 '5
3.Vios Exteriores (] ] = (] [ ] [ ] x5 145
4. Rede de aguas pluviais [ [m] E [m] [m] [ ] x2 &
5.Paredes exteriores ] D [ ] E o [m] x5 \O
|Espacos Interiores
6.Paredes (] (] (] [m] 4] [m] x3 o)
7. Pavimentos [m] (] (] &J (] [m] x4 2
8.Tectos ] ] [m] (] ] x4 U
9.Escadas [m] (] [m] [m] [m] x4 S
10.Vios interiores ] ] [m] [m] [m] %3 W\
11.Corriméos e guarda corpos interiores D D D n D E >l =
12.Instalag@o de distribuigao de dgua (] O 0 0o <3 12
13.Instala¢do de drenagem de aguas residuais D n D D D x3 W\
14.Instalagio de gis ] = ] [m] ] [m] x3 i
15.Instalagdo eléctrica e de iluminagio U E U (] u ] x3 ] [/
16.Instalagdes de telecomunicagdes e contra a intrusdo D n D D D x1 A 7)
17.Instalacdes de ascensores D u U D D m -3 .
18.Instalagdo de seguranca contra incéndio E D n D D D %3 |5
19.Instalagdo e evacuagdo do lixo n D D D D B >t s
20. Equipamentos Sanitarios D D E D D D x3 q
21. Equipamento de cozinha [m] [ ] [m] [m] ] [m] x3 1L
22. Sistemas de aquecimentos e ventilagdo D D D E D E x3 [
Recinto Exterior/Espaco de Recreio
23 . Muros de vedagio ] ] E ] [m] [m] x5 5
24 .Vedagdes metalicas [m ] B [m ] Ll (] (] x2 2
25 Portdes metalicos ] ] g [m] [m] (] x5 121
26.Pavimento (] ] [ (] [m] %2 G
27 Drenagem de dguas [m] (] E (] m] [m] x1 3
ICampo de jogos/polidesportivos
8. Tabelas e/ou Balizas (] ] [m) ] ] x3 i:‘;’
29. Pavimento de jogo E ] ] ] [m] ] x4 0
30. Parque infantil m (] [m] [m] [m] O x3 g)
[D. DETERMINACAO DO INDICE DE ANOMALIAS
[Total das pontuagdes [©) xS
Total das ponderagdes atribuidas aos elementos funcionais existentes (I I é.e 11
lindice de anomalias (I10) 3, | (-.’_.
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Figura 25 - - Ficha de inspecdo preenchida na visita & Escola Bésica Teixeira de Pascoais (frente)

IE. DESCRICOES DE SINTOMAS QUE MOTIVAM A ATRIBUICAO DE ANOMALIAS "GRAVES" E/OU "MUITO GRAVES"
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Figura 26 - Ficha de inspecdo preenchida na visita a Escola Bésica Teixeira de Pascoais (verso)
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Figura 27 - Fotografia EA.001 da ficha MAEC - EE n°1

Figura 28 - Fotografia EA.002 da ficha MAEC - EE n°1
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Figura 29 - Fotografia EA.003 da ficha MAEC - EE n°1

Figura 30 - Fotografia EA.004 da ficha MAEC - EE n°1
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Figura 31 - Fotografia EA.005 da ficha MAEC - EE n°1

Figura 32 - Fotografia EA.006 da ficha MAEC - EE n°1
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Figura 33 - Fotografia EA.007 da ficha MAEC - EE n°1

Figura 34 - Fotografia EA.008 da ficha MAEC - EE n°1

Um dos elementos que ndo foi possivel aceder, foi a cobertura. Esta s6 era possivel através de

uma escada movel, que ndo existia no estabelecimento. Apesar do acesso ser restrito, 0
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professor responsavel que acompanhou a visita, fez questdo de referir que os elementos da
cobertura sdo placas de fibrocimento (com amianto) elemento este considerado cancerigeno e
que segundo a Lei n.°2/2011 de 9 de Fevereiro (Diario da Republica, 2011) todos os produtos

que contenham fibras de amianto ndo podem ser utilizados na construcao.

Tal como referido anteriormente, ndo foi possivel 0 acesso a cobertura, podendo nestes casos
preencher o grau de anomalia como “Nao se aplica”. Contudo, classificou-se 0 seu nivel de
anomalia como médio, verificando que muitas das anomalias resultam das inGmeras

infiltragcGes que tém como origem o telhado (coloca-se na secg¢do “G. Observagdes”).

Na aplicacdo da primeira regra o valor do indice de anomalias obtido foi de 3,16. Consultando
0 Quadro XXVIII, o valor de indice de anomalias, encontra-se dentro do intervalo 2,50 a 3,50,
atribuindo assim um estado de conservacdo Médio. Contudo, o elemento n°6 — Paredes dos

espacos interiores — de ponderacgdo 3, apresenta um nivel de anomalia muito grave.

Assim, o estado de conservacdo Médio, tendo em conta a segunda regra, deve baixar um
nivel, classificando o estado de conservacdo da escola basica Teixeira de Pascoais de

Alvalade como Mau.

Na aplicacdo da terceira regra, verificou-se que todos os elementos funcionais com

ponderacgdo 1 e 2 cumprem a regra.
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Quadro XXXVII - Alguns dos elementos funcionais inspecionados na escola basica Teixeira Pascoais

Estrutura Vaos exteriores Paredes exteriores

Instalacdes sanitarias

Pavimento interior V&os interiores

Rede de aguas pluviais Instalacéo elétrica Parque infantil
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5.2.2 Escola EB1 + JI — Telheiras n°1

5.2.2.1 Descricdo geral

A escola EB1+JI Telheiras n°1 (Ex escola n°57), encontra-se localizada na rua Professor José
Escada, em Telheiras, e pertence atualmente ao Agrupamento de Escolas Virgilio Ferreira,
onde estdo inseridos mais nove estabelecimentos escolares. A escola é destinada ao ensino

pré-escolar, com cerca de 150 alunos, e ao ensino bésico, com aproximadamente 295 alunos.

O estabelecimento escolar encontra-se enquadrado no “Projeto P3” (Projeto normalizado de
escolas primarias) desenvolvido pela Direcdo Geral das Construces Escolares na década de
70.

Este conceito de construcdo é desenvolvido através de mddulos com a possibilidade de se
adaptar a capacidade que se pretende para o estabelecimento, bem como as condicdes da area
de implantacdo (Martinho, 2011) .

Figura 35 - Localizagdo da escola EB Telheiras n°1 ( Fonte : Google Earth, 2013)

A escola encontra-se inserida na malha urbana, estando delimitada a Norte pela rua Fernando
Namora, com a entrada principal a Sul pela rua Professor José Escada. A Este encontra-se um
terreno sem utilizacdo, observando-se ainda a Oeste uma via rodoviaria de elevado fluxo, o

eixo Norte-Sul.
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O edificio escolar é composto por dois pisos acima da superficie — piso 0 e piso 1 — sendo que

0 piso 0 possui uma grande area ocupada por ginasio, refeitorio e cozinha.

5.2.2.2 Descricdo funcional

Para melhor percecao dos espacos funcionais da escola sdo apresentadas as plantas do piso 0 e

piso 1 da escola.

TTTL

HATH

Figura 36 - Piso 0 da Escola EB Telheiras n°1+Jl
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| :L\III_ i%

Figura 37 - Piso 1 da Escola EB Telheiras n°1+Jl

Devido a quantidade de espacos funcionais existentes, foram considerados dois quadros,
apresentando os espac¢os funcionais por pisos (Quadro XXXVIII ) e os dados gerais (Quadro

XXXIX') do estabelecimento escolar.

Quadro XXXVIII - Espagos funcionais existentes na EB1 Telheiras + JI

Piso 0 Piso 1
7 Salas de aula 7 Salas de aula
1 Sala de multideficiéncia 1 Sala de multideficiéncia
6 InstalacOes sanitarias 5 InstalagOes sanitarias
1 Gabinete de trabalho 1 Gabinete de professores
1 Secretaria 1 Biblioteca
4 Salas de arrumos 2 Zonas de trabalhos manuais

2 Zonas de trabalhos manuais
1 Sala de copias

1 Sala de auxiliares

1 Cozinha

1 Refeitorio

1 Ginésio

1 Espago de balneéarios
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Figura 38 - Aspeto geral de uma sala de aula localizada no piso 1

Na Figura 39 apresenta-se uma das duas salas destinadas a alunos com multideficiéncias,

onde é possivel identificar alguns elementos de ajuda no desenvolvimento dos mesmos.

Figura 39 - Sala de multideficiéncia no piso 1

A sua estrutura é em betdo armado pré-fabricado, funcionando como estrutura modular, em

gue os elementos podem encaixar uns nos outros.
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Figura 40 - Vista dos elementos da estrutura (pré-fabricada) e das paredes exteriores

No quadro seguinte apresentam-se algumas caracteristicas gerais do estabelecimento escolar

em questao.

Quadro XXXIX - Dados gerais da escola EB Telheiras n°1 + JI

Escola EB Telheiras n°1 + Jl

Tipo de escola: JI + EB1
Localidade: Lisboa
Freguesia: Telheiras (Lumiar)
Ano de construgdo: 1971

Ano de reabilitacdo: 2011
Capacidade total: 445 Alunos
Salas de Aula: 14
InstalacOes sanitarias: 11
Refeitorio: 1
Ginasio: 1

5.2.2.3 Espagos exteriores

Tal como no estabelecimento escolar anterior, a escola basica de Telheiras, possui também

equipamentos escolares, para utilizacdo da comunidade escolar durante o periodo de recreio.

Um dos equipamentos ndo existente no estabelecimento anterior, sdo as tabelas de

basquetebol fixas diretamente no chdo, sendo um aspeto importante durante a avaliacao.
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Figura 41 - Espagcos exteriores da escola EB Telheiras + JI

5.2.2.4 Inspecdo MAEC-EE a Escola Basica n°1 de Telheiras

Tal como na escola basica Teixeira de Pascoais, foi realizada uma visita a escola basica n® 1
em Telheiras, de forma a avaliar o estado de conservacdo do estabelecimento escolar. A visita
realizou-se, tal como na escola Teixeira de Pascoais, apds o periodo escolar — Julho de 2013 —

, estando o estabelecimento disponivel a todos os espagos sem restri¢oes.

Seguidamente observaram-se os elementos funcionais, avaliados de acordo com as fichas de
informacdo técnica. A ficha de avaliagdo do estado de conservacao do estabelecimento escolar
da escola bésica n°1 de Telheiras foi preenchida como se pode observar nas seguintes figuras
(Figura 42 e Figura 43).
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Ficha de Avaliacdo do Nivel de Conservacio de Estabelecimentos Escolares

IA.IDENTIFICACAQO
|Codigo da Escola: 2 < 2 1> SR Z,
[lAgrupamento Escolar: Aqecoirimnenle, EocdAP Sicail\n Fesgeicoe ST
[Nome: £oaddy Sxcica —~cl\owes, 2 {

l[Localidade: ¢ 5 < b Codigo postal: e ET-7A
oncelho: = b

reguesia: Ve

. CARACTERIZACAO
N° de pisos: = Ginasio: Sim Nio D
N° de salas: \ &= Cozinha: Sim Nio U_—
[Campo de Jogos/Polidesportivo Sim Nio
Ano da Construgio: | \& +1 Ano da ultima intervencao: = S\ I
[C. ANOMALIAS DE ELEMENTOS FUNCIONAIS
Anomalias Ponderagdo Pontuacio
Muito | Ligeiras | Médias | Graves | Muito -
ligeiras graves Ra? s
o | @ | e | o | o]
[Edificio
1.Estrutura ] ] [m] [m] [m] [m] x 6 2
2.Cobertura [m ] [m ] [m] [m] [m] x5 | ':;7
3.Vaos Exteriores ] ] ] [ ] (] x5 \ o
4.Rede de aguas pluviais D D D E D D %2 \1
S.Paredes exteriores D m u D D D x5 Pt
|Espacos Interiores
"().Paredes [ ] B [ ] [m] [m] (] x3 V&
"7 Pavimentos D D E D n D x4 iZ
8.Tectos D D D D D x4 [G i
0.Escadas [ ] B ] ] (] ] x4 |/
10.Vios interiores ] = ] (] O ] x3 |2
11.Corriméaos e guarda corpos interiores D n B n D n x4 \ Z
12.Instalagdo de distribui¢io de dgua ] = J (] [ ] o x3 L&
13.Instalacao de drenagem de aguas residuais D E D n D D x3 ‘&
14.Instalagdo de gas ] [m] E ] ] [ ] %3 Ei‘
15.Instalagdo eléctrica e de iluminagdo D g D D D D x3 \ 2’
16.Instalagdes de telecomunicagdes e contra a intrusdo D D D D E D x1 1
17.Instalagdes de ascensores [m] [m] ] [m] ] >3 e
18.Instalag@o de seguranga contra incéndio D D E U D n x3 Q‘
19.Instalagdo ¢ evacuagido do lixo D D D U D 23— e
20. Equipamentos Sanitarios D E D D D D x3 \ Z-
121. Equipamento de cozinha [} E [m ] (] ] ] x3 \ 2.
122. Sistemas de aquecimentos e ventilagao D ﬂ D n D D x3 \ Z..
|Recinto Exterior/Espaco de Recreio
123.Muros de vedagdo D u E D D D x5 ‘ 5
24.Vedagdes metélicas [m ] = 0 [m] = (] %9 =
25.Portdes metélicos [m] = ] ] [m] [ ] x5 (ol ]
26.Pavimento [m] ] [m] [m] ] x 2 =
[27.Drenagem de dguas [m] [=] [ ] [m] ] [m] x 1 U
|Campo de jogos/polidesportivos
[28. Tabelas e/ou Balizas D N u u D D x3 ‘Z_.
29. Pavimento de jogo [ ] ] [ ] ] ] x4 \G
30. Parque infantil ] E [m] [m] ] ] x3 e
. DETERMINACAO DO INDICE DE ANOMALIAS
[Total das pontuagdes ) =32
Total das ponderagdes atribuidas aos elementos funcionais existentes (I l Qs
[indice de anomalias (I/1T) 2,54
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Figura 42 - Ficha de inspecéo preenchida na visita da EB Telheiras n°1 (frente)
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IE. DESCRICOES DE SINTOMAS QUE MOTIVAM A ATRIBUICAO DE ANOMALIAS "GRAVES" E/OU "MUITO GRAVES"
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Figura 43 - Ficha de inspe¢do preenchida na visita da EB Telheiras n°1 (verso)
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Figura 44 - Fotografia EBT.001 da ficha MAEC - EE n°2

Figura 45 - Fotografia EBT.002 da ficha MAEC - EE n°2
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Figura 46 - Fotografia EBT.003 da ficha MAEC - EE n°2

Figura 47 - Fotografia EBT.004 da ficha MAEC - EE n°2
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Figura 48 - Fotografia EBT.006 da ficha MAEC - EE n°2

Figura 49 - Fotografia EBT.005 da ficha MAEC - EE n°2
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Figura 50 - Fotografia EBT.007 da ficha MAEC - EE n°2

As anomalias dos elementos funcionais foram avaliadas, na sua maioria em “ligeiras” ¢

“médias”, existindo apenas 3 elementos funcionais considerados com anomalias “graves”.

No elemento funcional 3 — véos exteriores — verificaram-se alguns vidros partidos,
observando-se ainda alguma falta de mastique na ligacdo entre o vidro e a caixilharia (Figura
44 e Figura 45). A falta de mastique entre o vidro e a caixilharia facilita possivelmente a

entrada de 4gua, em tempo chuvoso, atribuindo-se assim o nivel de anomalia “grave”.

O elemento numero 16 do MAEC - EE, foi também alvo de avaliacdo, aplicando-se o nivel
de anomalia “grave”. Em todo o estabelecimento escolar, verificou-se a existéncia de cabos
soltos pelas paredes exteriores, motivo de atribuicdo de anomalia “grave”. A falta da
botoneira na instalacdo de intercomunicacdo no exterior do edificio, foi também motivo para

aplicag@o de anomalia “grave” no elemento n°16.

Na aplicacdo da primeira regra o valor do indice de anomalias obtido foi de 3,54. Consultando
0 Quadro XXVIII, o valor de indice de anomalias encontra-se dentro do intervalo 3,50 a 4,50,
atribuindo assim um estado de conservacdo Bom. Contudo, o elemento n°3 — VVaos exteriores

— de ponderagdo 5, apresenta um nivel de anomalia grave.
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Assim, o estado de conservacdo Bom tem que baixar um nivel, classificando-se o estado de

conservacao da escola basica n°1 de Telheiras como Médio.

Na aplicacdo da terceira regra, verificou-se que todos os elementos funcionais com

ponderacgdo 1 e 2 cumprem a regra.

Quadro XL - Alguns dos elementos funcionais inspecionados na escola EB1+J1 Telheiras n°1

Estrutura

Pavimento interior InstalacOes sanitarias Pavimentos exterior

Corrimaos e guarda corpos Muros de vedacdo Tabelas e/ou balizas
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Instalacdo do géas Vé&os interiores Parque infantil

5.3 Conclusdes sobre o estado de conservacgao das escolas

Neste capitulo aplicou-se a proposta de avaliagdo do estado de conservagdo de
estabelecimentos escolares desenvolvido no capitulo 4, em dois edificios escolares do
concelho de Lisboa, com diferentes tipos de construcBes (Construcdo pré-fabricada e

construgéo tradicional).

Inicialmente, efetuou-se uma breve descricdo de ambos os edificios escolares, de modo a dar

informacdo sobre a sua capacidade, espacos funcionais e zona em gue esta integrado.

Existiram algumas dificuldades na obtencdo de plantas dos edificios escolares, por serem
projetados nos anos de 1960 e 1970. Dados como a capacidade escolar, intervencoes
efetuadas ap6s a sua construcdo, foram transmitidos pelos diretores responsaveis dos

estabelecimentos que fizeram o acompanhamento durante a visita.

A visita iniciou-se em ambos os estabelecimentos pelo exterior, inspecionando-se cada uma
das fachadas e correspondentes elementos exteriores, no sentido dos ponteiros do reldgio,
seguindo-se a inspec¢do aos equipamentos e espacos exteriores. Posteriormente, visitou-se 0
interior dos estabelecimentos, inspecionando todos os elementos funcionais, tendo como base

uma amostra de 3 salas de aula.

O estado de conservacdo corresponde ao estado em que realmente se encontram 0s
estabelecimentos escolares. A diferenca de nivel dos dois estabelecimentos escolares esta
relacionada com a intervencdo efetuada, em 2011, na escola que obteve melhor estado de

conservacao.
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6 Conclusoes e desenvolvimentos futuros
6.1 Considerac0es finais

O sector da construcdo em Portugal revela atualmente uma grave crise, principalmente na
construcdo de novo edificado. No entanto existem setores na area da engenharia civil, como a

manutencdo do edificado, que necessita de uma pratica comum e obrigatoria em Portugal.

E necessario revolucionar o sector da construgio e principalmente da engenharia civil, tendo
em conta as necessidades que se verificam no sector. Existe uma quantidade exorbitante de
edificios, de varias idades, e como tal, € necessario fazer uma correta gestdo do edificado,
tendo em conta aspetos, como a manutencédo, adaptada a cada edificio, prolongando a vida util

dos elementos construtivos.

Neste contexto, procurou-se abordar ao longo deste trabalho diferentes tematicas da
manutencdo, definindo e interiorizando conceitos. Inicialmente indicaram-se conceitos de
manutencdo segundo diferentes autores, identificando os tipos de manutencédo existentes, que

oscilam entre manutencéo néo planeada e planeada.

Seguidamente estudou-se a gestdo de manutencéo de edificios, verificando-se ser um conjunto
de atividades que determinam os objetivos da manutencdo, estratégias e responsabilidades

nesse ambito.

Tendo em conta um dos objetivos secundarios do trabalho, estudaram-se varias metodologias
existentes de avaliagdo do estado de conservacao de edificios, pormenorizando em especial 0
MAEC e analisando dois métodos existentes no Reino Unido e Australia para avaliacdo do

estado de conservacdo de estabelecimentos escolares.

Como base na pesquisa realizada procedeu-se assim a adaptacio do MAEC a
estabelecimentos escolares. O MAEC - EE desenvolvido foi testado em dois

estabelecimentos escolares, permitindo retirar conclusoes finais.
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6.2 Conclusdes

Com o desenvolvimento deste trabalho foi possivel concluir ser grande a necessidade da
existéncia de um Meétodo de Avaliacdo do Estado de Conservacdo de Estabelecimentos
Escolares a nivel nacional, que permita avaliar o estado de degradacdo dos estabelecimentos
escolares. O MAEC, embora apresente algumas limita¢cbes quando comparado com o EPIQR,
permite avaliar o estado de conservacdo de edificios habitacionais, mas ndo permite avaliar na
totalidade esse estado num estabelecimento escolar, pela diversidade de elementos

construtivos, nomeadamente no que diz respeito ao espago de recreio e campo de jogos.

Como tal, a adaptacdo da ficha de avaliacdo do nivel de conservacdo para inspecdo visual do
MAEC - EE, centrou-se essencialmente na introducdo de novos elementos para avaliar o

estado de conservacdo do exterior e campo de jogos dos estabelecimentos escolares.

Foram assim inseridos na ficha do MAEC — EE, dois separadores dentro da se¢do C —
Anomalias de Elementos Funcionais — denominados de “Recinto Exterior/Espago de Recreio”
e “Campo de jogos/polidesportivos”, como elementos necessarios a ter em conta na avaliagcdo
de um estabelecimento escolar. Os restantes elementos existentes na ficha do MAEC — EE,
foram adaptados do MAEC.

Relativamente as fichas de critérios de avaliacdo, foi imprescindivel criar 2 fichas de critérios
para avaliar os elementos do “Campo de jogos/polidesportivos”, tendo em conta 0s niveis da
gravidade das anomalias. Das duas fichas de critérios elaboradas, ndo fazem parte ilustracGes
de sintomas de anomalias, verificadas nas fichas elaboradas no MAEC, por inexisténcia de

fotografias com as anomalias colocadas, dado que nao se verificaram nos casos praticos.

Na aplicacdo da ficha do MAEC — EE, nos dois casos praticos, foi possivel obter dois estados
de degradacdo distintos, que correspondem a realidade. Na Escola Basica de Telheiras,
verificou-se um estado de conservagdo médio, nao existindo elementos com “anomalias muito
graves” e na Escola Basica de Alvalade, um estado de conservagdo mau, existindo elementos

com ‘“anomalias muito graves”.

O ultimo caso encontra-se realmente em mau estado de conservacgéo, verificando-se que existe
falta de qualquer tipo de manutencdo ha vérios anos, colocando mesmo em risco a salde e

seguranca das criangas e adultos que usufruem do espago.
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Um dos aspetos, ja referido anteriormente, prende-se com a existéncia de uma cobertura que
contém fibras de amianto, sendo a sua utilizacdo proibida na construcdo. N&o sendo objetivo
deste trabalho a detecdo da origem das anomalias verificadas, é importante salientar, que a

baixa avaliagdo atribuida corresponde a anomalias que tém origem na cobertura.

Pelas validas razdes mencionadas, & necessario efetuar uma substituicdo/reparacdo da
cobertura, evitando danos maiores, tanto ao nivel dos restantes elementos construtivos, como
da salde e seguranca escolar. Todos os aspetos referidos foram mencionados na secgdo de “G.

Observagdes” da ficha do MAEC — EE, para futura andlise.

Relativamente ao MAEC, pode concluir-se que é um método muito pratico e rapido de
aplicar, estudando apenas as instrucdes de que é acompanhado. Porém, quando aplicado a
edificios com outras funcdes, necessita de novos elementos, de forma a avaliar o edificio e 0

espaco circundante (exterior do edificio).

Ao inserir novos elementos, este permite avaliar facilmente edificios com diferentes funcgdes,
tal como aconteceu com o0s estabelecimentos escolares. Mantendo elementos, retirando
outros, inserindo os existentes nos estabelecimentos escolares, facilmente se obtém o estado
de conservacgdo, como se pdde comprovar. Apresenta ainda a vantagem de sendo um método

adaptado, dispensar a formacdo de novos técnicos na aplicagcdo do método.

Uma dificuldade na adaptacdo do método diz respeito as ponderacdes atribuidas aos novos
elementos inseridos. No MAEC, as ponderac@es definiram-se numa conjugacéo de propostas
de vérios técnicos. No MAEC — EE, os novos elementos foram considerados como elementos
funcionais importantes, justificando-se por serem elementos bastante utilizados pelos utentes,

necessitando por isso da maxima seguranca e desempenho funcional.

Ainda relativamente as ponderacdes, na existéncia de elementos repetidos do MAEC,
consideraram-se as mesmas ponderacGes nos elementos do MAEC — EE, uma vez que foram
atribuidas por um conjunto de técnicos do LNEC e de entidades exteriores.

Um dos aspetos importantes a referir, é a inexisténcia de um historico com as atividades de
construgcdo/manutencao relativamente aos estabelecimentos visitados, verificando-se noutros
trabalhos, dentro do tema, a mesma dificuldade. Como tal, 0 acompanhamento nas visitas por

parte dos diretores dos estabelecimentos foi importante, para prestar algumas informacdes,
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particularmente nas informacgdes do ano que houve intervencdo na escola e na inexisténcia de

manutencdo pela falta de verbas, que se verificou facilmente na inspecéo.

Pode assim concluir-se que 0o MAEC — EE é um método de valor, que permite avaliar todos 0s
elementos constituintes de Escolas Bésicas de diferentes épocas construtivas, obtendo-se a
avaliagdo do estado final de conservacdo. Revela-se uma ferramenta importante para futuras
intervengdes de manutencdo em Escolas Bésicas portuguesas, definindo quais os elementos
gue se encontram em pior estado e que necessitam de ser aperfeicoados, para obter um estado

de conservacao superior.

6.3 Desenvolvimentos futuros

Para desenvolvimentos futuros existem varios aspetos que podem ser mencionados, tendo em
conta ndo s6 o aperfeicoamento do MAEC - EE, como também de ferramentas

complementares que facilitem o registo de toda a informacéo recolhida durante a inspecéo.

Uma das sugestdes para trabalhos futuros, sera atualizar o tipo de anomalias existentes nos
critérios de avaliacdo das anomalias, isto porque existem modelos de elementos funcionais

mais recentes em que aparecem outro tipo de anomalias.

Como verificado, nos métodos desenvolvidos para estabelecimentos escolares noutros paises,
existe uma escala de prioridades dos trabalhos de manutencéo/ reparagdo. No MAEC — EE,
seria interessante desenvolver uma escala de prioridades idéntica, que classificasse quais 0s
elementos que, ao serem reparados, iriam melhorar o estado de conservacdo do

estabelecimento escolar.

Outro aspeto que de futuro poderia complementar a escala de prioridades referida
anteriormente, seria associar a cada reparacdo ou manutencdo necessaria mencionada na

escala de prioridades, o custo de intervencdo da mesma.

Com a informatizacéo e sistematizacdo de dados disponiveis atualmente justificar-se-ia ainda
a criacdo de um software informatico para inserir toda a informacdo de dados recolhidos
durante a inspec¢édo, com aplicacdo para Ipad ou PDA, o que iria complementar bastante o

método, no que diz respeito a introdugdo de dados.
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Outra aposta, de melhoria do MAEC — EE, seria sugerir melhorias, em elementos funcionais,
durante o processo de avaliacdo, tendo em conta uma politica de eficiéncia energética e
ambiental, reduzindo assim custos com o estabelecimento e melhorando os elementos
funcionais. Por exemplo, a necessidade de substituicdo da cobertura na escola bésica Teixeira
e Pascoais € visivel. Essa substituicdo deveria ser ponderada, tendo em conta a eficiéncia

energética e o0 ambiente, permitindo assim reduzir custos para a administracdo escolar.

Como referido anteriormente, verifica-se que é notdria de um histérico das intervencfes ao
nivel da manutengdo em escolas. Tendo em conta a gestdo da manutencdo de edificios, revela-
se importante a existéncia de uma base de dados com um histdrico das intervencdes realizadas
nas escolas, motivando o inicio de um processo de uma manutencao estruturada e planeada,

registando todas as intervencdes.
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Anexo A - Ficha de informacéo técnica do elemento funcional Locado|18. Paredes exteriores (LNEC, 2007)

Locado | 18. Paredes exteriores

Elementos de construcdo a avaliar

= Partes opacas de paredes exteriores, incluindo: toscos, revestimentos exteriores e interiores, e acabamentos

exteriores e interiores.

= Muros de vedagdo e de suporte de espagos exteriores privados (ex., logradouros).

Exemplos de sintomas de anomalias

Anomalias ligeiras

Anomalias médias

Anomalias graves

Anomalias muito graves

Paredes ou muros com
abaulamentos, desaprumos
ou outras deformagdes, que

apenas prejudicam o uso dos
£5pacos

Paredes ou muros com
abaulamentos, desaprumos
ou outras deformacoes,
motivando danos em outros
elementos construtivos, nas
instalacdes ou no
equipamento

Paredes ou muros com
grandes abaulamentos,
desaprumos, cedéncias ou
outras deformacgoes que
indiciem risco de

desabamento total ou parcial

Guarnecimentos de vaos de
portas e janelas empenados,
indiciando cedéncias ou
outras deformactes das
paredes que n3o apresentam
risco de desabamento total

ou parcial

Guarmnecimentos de vaos de
portas e janelas
significativamente
empenados ou fracturados,
indiciando cedéncias ou
outras deformagdes das
paredes que possam motivar
o desabamento total ou
parcial

Paredes ou muros com
grande diversidade de
revestimentos, variacdes de
cor ou textura, denotando
reparacdes ou intervengdes
anteriores pouco cuidadas

Paredes ou muros com
pequenas aberturas
resultantes de degradagao
que permitem a proliferacao
de pragas no interior do
locado

Paredes ou muros com
aberturas resultantes de
degradacdo que permitem a
intrusao indesejada de
pessoas ou animais no
interior do locado

Revestimentos de paredes ou
muros com fendilhacdo
localizada e de pequena
abertura, nao
comprometendo a sua
estabilidade

Revestimentos de paredes ou
muros com fendilhacdo
extensa de pequena abertura
ou com fendilhacdo
localizada de média ou
grande abertura, ndo
comprometendo a sua
estabilidade

Revestimentos de paredes ou
muros com fendilhacao
extensa de média ou grande
abertura, ndo
comprometendo a sua
estabilidade

Paredes ou muros com
descontinuidades,
fendilhacio de grande
abertura (superior a 5 mm),
ou desagregacdo de
elementos, indiciando risco
de desabamento total ou
parcial
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(continuagio)

Revestimentos de proteccao
de paredes ou muros em
falta, destacados, empolados,
partidos ou em desagregacao
em areas muito pontuais,
prejudicando apenas o
aspecto

Revestimentos de proteccao
de paredes ou muros em
falta, destacados, empolados,
partidos ou em desagregacao

em areas limitadas

Revestimentos de protecgao
de paredes ou muros em
falta, destacados, empolados,
partidos ou em desagregacao
em grandes areas, exigindo
substitui¢do ou reparagdo
parcial

Revestimentos de proteccao
de paredes ou muros em
falta, destacados, empolados,
partidos ou em desagregacao
em grandes areas, exigindo
substituigio ou reparacio
total

Revestimentos decorativos
por pintura de paredes ou
muras em falta, destacados
ou empolados em areas
limitadas

Revestimentos decorativos
por pintura de paredes ou
muras em falta, destacados
ou empolados em grandes

areas

Revestimentos de paredes ou
muros com manchas de
sujidade ou alteragdo de cor
e/ou de textura, exigindo
limpeza efou pintura em

dreas limitadas

Revestimentos de paredes ou
muros com manchas de
sujidade ou alteracdo de cor
e/ou de textura, exigindo
limpeza efou pintura em

grandes areas

Revestimentos de paredes
com sinais de eflorescéncias
ou vestigios de ataque
bioldgico (ex., presenca de
térmitas e fungos;
desenvolvimento de
vegetacao parasitaria como

algas, liquenes e musgos)

Revestimentos de paredes
com eflorescéncias ou ataque
bioldgico em areas limitadas

Revestimentos de paredes
com eflorescéncias
generalizadas ou ataque
biolégico em grandes areas

Revestimentos de paredes
com sinais que revelam a
presenca anterior de agua,
percebendo-se que a origem

do problema foi resolvida

Revestimentos de paredes
com areas limitadas
molhadas ou muito humidas

Revestimentos de paredes
com grandes reas molhadas
ou muito himidas

Elementos decorativos de
paredes ou muros partidos ou

fortemente desgastados

Pequenos elementos
decorativos de paredes ou
muros em risco de queda (ex,,

partidos ou deslocados)

Placas de revestimento de
paredes ou MUros Com massa
reduzida ou situadas a altura

reduzida em risco de queda

Placas de revestimento de

paredes OU Muros Com massa

elevada ou situadas a grande

altura em risco de queda

Paramentos de pedra de
paredes ou muros com perda
de material por acgao dos
agentes atmosféricos,
comprometendo apenas o
aspecto

Paramentos de pedra de
paredes ou muros com perda
de material, comprometendo

a estanquidade

Paramentos de pedra de
paredes ou MUros COM risco
de queda de fragmentos

Paramentos de pedra de
paredes ou MUros COM risco
de queda de blocos ou perda
de material comprometendo
a estabilidade

C
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Nao é prevista a possibilidade da resposta "Nao se aplica” neste elemento funcional visto que se considera que

em todos os locados deve ser avaliado o nivel de anomalia que afecta as paredes exteriores.
Neste elemento funcional devem ser avaliadas:
a) as paredes exteriores do locado em apreciagdo, incluindo partes principais e partes secundarias;

b) os muros de delimitacao ou de suporte em espacos exteriores que pertencam ao locado ou sejam do seu
uso exclusivo (nota-se que os muros de delimitacdo ou de suporte se situam geralmente em partes

secundarias do locado).
Observa-se que:

a) no elemento funcional "4. Paredes” a avaliagdo incide exclusivamente sobre as fachadas e as empenas do
edificio no seu conjunto pelo lado exterior e as paredes dos espacos comuns pelo lado interior (visiveis do

lado do espago comum);

b) no caso de estruturas de alvenaria a funcdo estrutural das paredes ¢ avaliada no elemento funcional "1.

Estrutura”;

) nos revestimentos de protec¢do incluem-se usualmente revestimentos aplicados em massa (ex., rebocos
e estuques), revestimentos constituidos por pecas (ex., ceramicos, de pedra, de pasta de vidro) e
revestimentos por pintura que desempenhem fun¢des protectoras dos suportes contra a corrosao,

incéndio ou humidade (ex., tinta ignifuga);

d) nos revestimentos decorativos incluem-se usualmente os revestimentos por pintura que apenas

desempenhem func¢des decorativas (ex., tinta de dgua sobre massa de reboco).

Ilustracdo de sintomas de anomalias - Paredes ndo-estruturais

Anomalias ligeiras

1| Parede com sujidade em zonas

preferenciais de escorrimento

2 | Revestimento por pintura que sofreu
alteracdo de cor de cinzento para cor-de-
rosa, devido a ataque dos alcalis do suporte
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Anomalias ligeiras (continuagdo)

3 | Parede com reparacdo desadequada e
pouco cuidada em termos de aspecto

4| Revestimento de elementos cerdmicos
em fachada reparados sem refechamento
das juntas com argamassa

5 | Revestimento de pedra vandalizado com
grafitos

6 | Revestimento de pedra com fendilhacdo
de pequena abertura e sujidade

7 | Revestimento por pintura de paramento
interior de parede com destacamentos
pontuais

8e9 | Revestimento por pintura de
paramento interior de parede com
destacamentos pontuais

Anomalias médias

9 | Revestimento por pintura com
empolamentos em grandes areas

10 | Revestimento de parede com
fendilhagdo localizada de média abertura e
zonas com falta de aderéncia ao suporte

E
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11| Parede com descolamento pontual do
revestimento cerdmico por falta de
aderéncia do produto de colagem

12 | Revestimento de placas de pedra com
fractura, exigindo substituicdo de modo a
evitar queda

13 | Revestimento de placas de fibrocimento
partidas, exigindo substituicao

14 | Paramento interior de parede com
desenvolvimento de fungos

Anomalias graves

15 | Parede com degradacdo generalizada de
revestimento armado de fibra de vidro,
exigindo trabalhos complexos para a sua
substituicdo

16 | Parede com destacamento em grandes
areas do revestimento, indiciando falta de
aderéncia

17 | Paramento interior de parede com
ruptura do revestimento e de tijolos devido
a tensdes de compressao

18 | Paramento interior de parede com
desenvolvimento acentuado de fungos
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Anexos

Ilustragdo de sintomas de anomalias - Paredes estruturais

Anomalias ligeiras

1| Revestimento por pintura com sujidade
generalizada

2 | Revestimento com reboco apresentando
fendilhagdo localizada de pequena abertura

3 | Revestimento com zonas de azulejos em
falta reparadas com argamassa de cimento

4| Revestimento com azulejos em falta em

areas muito pontuais

5 | Revestimento de pedra degradado por
acgdo dos agentes atmosféricos

6 | Revestimento de soletos de ardésia com
degradacao da pintura

Anomalias médias

7 e 8 | Revestimento por pintura com
grandes areas destacadas ou em falta,

indiciando falta de aderéncia geral

G
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Anomalias médias (continuagao)

9 | Revestimento com destacamento
localizado, indiciando falta de aderéncia

10 | Revestimento com fendilhacao
generalizada de pequena abertura

11| Revestimento com fendilhagdo
generalizada de pequena abertura

12 | Revestimento cerdmico com
descolamento numa drea localizada,
permitindo a infiltrac3o de dgua

Anomalias graves

13 e 14 | Revestimento de reboco com
destacamento em grandes areas, indiciando
falta de aderéncia ou coesdo

Anomalias muito graves

15 e 16 | Revestimento de reboco com
grandes dreas em falta e parede com
remogdo de argamassa de assentamento de
alvenaria
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