INSTITUTO SUPERIOR DEENGENHARIA DELISBOA

Area Departamental de Engenharia Civil

Critérios e Parametros relevantes para a execucaed
um plano de Manutencao — Aplicacao a caso de estudo

DIOGO GONCALO MARTINS ALVES
(Licenciado em Engenharia Civil)
Trabalho Final de Mestrado para obtencdo do Gravdestre em Engenharia Civil
Area de Especializacdo em Edificacdes
Orientador:
Licenciado, Manuel Augusto Gamboa
Jari:
Presidente: Doutor, Jodo Alfredo Ferreira dos &ant
Vogais: Licenciado, Manuel Augusto Gamboa

Mestre, Manuel Braz&o de Castro Farinha (Artg)en

Dezembro de 2012






AGRADECIMENTOS

Aproveito este espaco no desenvolvimento desteallrab para fazer alguns
agradecimentos a pessoas que durante o decomwesQriieste trabalho, mas também de
toda a fase académica compartiiharam momentos aqudizeram crescer enquanto
pessoa e também, como assim espero, um futuro kafregonal.

Aos meus pais, pelos quais sinto um grande orgujhe,tudo fizeram para me dar a
melhor educacéo, proporcionar as melhores condo@egla e de crescimento.

Ao Professor Eng. Manuel Augusto Gamboa, orientadesta dissertacdo, pela
disponibilidade, colaboracdo e por me transmitinheximentos que certamente me
acompanharam futuramente.

Aos meus colegas de faculdade, principalmente as chagados, com 0s quais passei
grandes momentos.

A todos os meus amigos, pelas historias, pela shegpela partilha, pela amizade.






RESuUMO

Atualmente, o financiamento disponivel para o itivemnto na realizacdo de grandes
obras tende a ser escasso. Por esse motivo, ntmna aim que a crise econémica
parece estar instalada, ndo s6 em Portugal, mdtama Europa, a manutencao surge
como uma boa alternativa no prolongamento do perdedvida Gtil dos edificios.

Para a realizacdo de um trabalho onde se pretdimligar a necessidade da realizacao
de intervencdes, com 0s seus custos, € importafileirduma estratégia adequada e
eficiente.

Para além desse aspeto, deve ser estabelecidawg@xale todas as etapas, através de
procedimentos adequados e objetivos, que duranexeaucdo de um plano de
manutengéo definem o sucesso das operagoes.

Ao elaborar um plano de manutencédo € importantbex®r os fatores e aspetos que
condicionam o seu desenvolvimento. Cada edifioo ¢arateristicas e propriedades
proprias, definidas pelos materiais e solu¢des toghss constituintes que, quando
associadas as condi¢cdes da envolvente e ao tiptilidadores, permitem fazer uma
correlacdo a partir da qual é possivel determisanelhores condi¢cdes sobre as quais
deve ser implementado o plano de manutencéo.

E o conhecimento e andlise destes parametros delenittam o modo de atuacio e a
periodicidade das intervencoes.

Neste ambito € feita a aplicacdo dos conhecimemitguiridos ao longo do
desenvolvimento deste trabalho, com a realizacamnd@lano de manutencdo de uma
cobertura de um edificio.

Palavras Chave:Manutencao, Edificio, Edificacdo, Cobertura, PldedVanutencao.






ABSTRACT

Nowadays, because of the economic crisis instadiédover the Europe (Portugal
included), the build heritage seems to be a gréatnative instead of making big
investments in new buildings.

Therefore, it's important to define an adequate afftient strategy to optimize the
number and cost of interventions. Besides thahust be established all the steps, with
its procedures and goals, to achieve the success.

To elaborate a maintenance plan, is important towkithe aspects that affect its
development. Each building has specific charadiesisand properties, defined by
materials and constructive solutions that in asdgmeri with the surrounding conditions
and the type of users, allows us to do a correiatiat can be used to determine the best
conditions to implement a maintenance plan.

The knowledge about this parameters and all thiysieadefine the action type and the
intervention periodicity.

In this context, the knowledge acquired duringdkegelopment of this job is applied to
make a maintenance plan about a building coverage.

Key Words: Maintenance, Building, Edification, Roaf, Maintenance Plan.
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1. INTRODUGAO

1.1.Contexto e Motivacao

Lisboa é uma cidade conhecida pela sua histéria, monumentos que remontam ao
tempo dos Descobrimentos e que a0 mesmo temparsenm@o alavanca encorajadora
para um povo que atravessa graves dificuldades.

Num passeio pela cidade é possivel observar a fic@gtia e imponéncia de edificios
histéricos que refletem a imagem de um pais qua éotte poélo atrativo de turistas de
todo o Mundo.

E a observagdo destes, e de outros edificios, apeldénotar o esquecimento e as
fragilidades que este sector da construgdo apegsesgecialmente nas zonas historicas,
onde se encontram edificios completamente degradadtvegues ao vandalismo e as
acOes biologicas, em especial das aves, que ocuparmagueiam pelos edificios
abandonados, instalando-se e acelerando um prodessiegradacédo ja por si com
contornos preocupantes.

O mesmo se sucede um pouco por todo o pais, emaguexiste o cuidado de efetuar
trabalhos que permitiiam manter um aspeto saud@¥ahcional, garantindo um nivel
de desempenho minimo aceitavel dos edificios.

A grande motivacao para a realizacdo desta dig&ertaonsiste no desenvolvimento de
um trabalho que seja util, e que contribua paraerdedver a area da manutencao.
Mudar o aspeto degradado dos edificios e tornars nagradavel a vivéncia da
sociedade.

1.2.0bjetivo

De modo a fazer um enquadramento do tema comidaédalatual, pretende-se realizar

um capitulo que tem como objetivo demonstrar odestiep parque edificado. Este deve

ser realizado através da analise e do cruzamerdadies estatisticos, ndo s6 na Europa,
mas também, e mais particularmente, em Portugatefde-se também procurar

compreender a evolugdo do mercado imobiliario escamnecessidades de intervencéo
existentes e de que modo os diferentes sectoresrgdrucdo podem contribuir para

uma melhoria.

Neste ambito, a manutencao de edificios ganha greetdvancia, pois permite manté-
los em boas condi¢cbes e estar atento aos indieiadetkrioracdo, impedindo o seu
avancgo progressivo.

Deste modo, propbe-se nesta dissertacdo, um estiado condicionantes que
influenciam o PM. Estas variam mediante um conjual@datores. O objetivo € reuni-las
e analisi-las de modo a perceber como podem icfren PM.



Este estudo permite a formulacdo de linhas oriemtadque auxiliem o Técnico a
construir o seu PM para um ou mais edificios.

Ambiciona-se que este trabalho constitua um cantsipara que os edificios comecem
a ser vistos como um ativo imprescindivel paraextaae, e por isso, deve ser tratado e
cuidados com uma abordagem claramente diferenteetiague foi utilizada até aos
dias de hoje, e que resultou num grande numerditieies devolutos e com patologias
que se desenvolvem sem que ocorra uma agao desimén.

1.3.0rganizacao/Estrutura da Dissertagéo

Esta Dissertacdo encontra-se organizada em seiguloap mais as referéncias
bibliograficas.

No primeiro capitulo, “Introducédo”, é feita a ametacao deste trabalho, onde se
explica qual a motivacéo para a escolha deste ¢éemabjetivo que se pretende atingir.
A organizacao e estruturacao do trabalho sao tanabé@ndadas neste mesmo ponto.

by

Em seguida no capitulo dois, referente a “Atividddesector da manutencao”, é feita
uma abordagem caracterizadora do setor em duasphlid primeira parte € feita uma
introducdo historica sobre o setor e 0 seu deseinvehto em Portugal. Na segunda
parte, “Estado do parque edificado”, pretende-sdisar em que condicdo se encontra o
parque edificado, na Europa, e com especial atepgé&oPortugal. Através dos dados
estatisticos referentes aos anos transatos, € tanpmmperceber se o trabalho que tem
vindo a ser desenvolvido esta a ter bons resultada® a caminho a seguir tera de ter
outro rumo. Para isto, sera também importante dsandas previsées populacionais
para se perceber quais as necessidades futurasstaucio e os sectores onde deve ser
realizado maior investimento.

No capitulo trés faz-se o enquadramento do tematiteacio”. E explicado o conceito
e como este se desenvolve quando aplicado, distohgige de outros conceitos com 0s
quais pode, por vezes, ser confundido. Sdo abwmdadadiferentes estratégias de
manutencao e, posteriormente, € comparado o cashdolatdo de cada uma delas. Sao
apresentadas as diferentes operacdes realizadaleyar a cabo a realizacdo das tarefas
correspondentes & manutencdo dos EFM. Estes comigamm subcapitulo onde se
mencionam informagdes importantes para percebeuidados e as preocupacoes a ter
quando se desenvolve um PM. E também feita refier@nienportancia do projeto para
a vida util de um edificio.

O capitulo quatro descreve os “Fatores importamtesnsiderar na realizacdo do PM”.
Explica-se a metodologia a seguir para realizar Rlkh e qual a documentacgéo
importante para o por em pratica. Referem-se q@sagondicionantes que influenciam a
determinacdo das atividades de manutencdo, assmo, c® papel fundamental dos
operarios e a importancia de manter o PM adequade@essidades da edificacéo.

No capitulo cinco “Aplicacdo ao caso de estudototbcado em pratica o trabalho
desenvolvido, através da realizacdo de um PM dedifitio concreto que se pretende

que venha a ser futuramente aplicado.
2



Para finalizar, no capitulo seis séo feitas as $itmracoes Finais”. Sdo explicadas as
conclusdes obtidas ap6s o desenvolvimento desartiisdo e propdem-se temas para a
realizacdo de estudos académicos futuros.

2. ATIVIDADE DO SECTOR DA MANUTENCAO

2.1.Estado do conhecimento

2.1.1. Contexto historico

A necessidade de abrigo onde o Homem pudessepestagido das acdes climatéricas
e dos atagues dos animais selvagens, levaram aimjumlmente procurasse e
posteriormente construisse refagios, cujas exigénae qualidade e seguranca
evoluiram ao longo dos tempos.

Segundo [CALEJO, 2001] ja nas datas anterioresagoimento de Cristo, 0s egipcios
tinham a preocupacéo de dar resposta a patolomida hoje tdo frequentes como as
infiltracdes.

E do Império Romano, por Marcus Vitruvius Pollioiggsurge uma publicagdo com dez
Volumes, designadaDe architectura libri decefn Nesta publicacdo o autor faz
referéncia a procedimentos necessarios de modameenetratar os edificios da época,
abordando também a construcdo de forma detalhadkefiaindo caracteristicas
fundamentais das constru¢des [LEITE, 2009].

Foi com a fundacdo da Society for the Protectiodmdient Buildings (SPAB) que o
conceito e a area de manutencdo comecaram a Seladbs e desenvolvidos como
autonomos e fundamentais para os edificios [TAVARE®S]. William Morris, um
dos fundadores desta sociedade, defendia a prowgficedificios antigos com o
objetivo de preservar o patrimoénio e a sua his{@RAB].

A grande necessidade de realizar intervencdes aeitera;do surge com o sector da
industria, principalmente com a aviagcdo comerdiayendo o intuito de garantir a
seguranca dos passageiros. A implementacao de asgalieventivas deu origem a uma
nova area, a “Engenharia de manutencdo”. O objalvanmanter a fiabilidade dos
equipamentos levou a implementacdo de técnicas tedolegias que permitiriam
verificar, através de inspec¢des, o0 estado dosedifes componentes e a necessidade de
efetuar uma intervencéo. E entdo do sector da fridiggie a manutencéo de edificios
adota as técnicas e 0os conhecimentos apreendakxsenvolvidos, para os implementar

ao patrimonio edificado [TORRES, 2009].

Também o desenvolvimento dos meios informaticosulsipnou o avanco do sector de
manutencdo. Com os sistemas de gestdo de edifiags®ou a ser possivel verificar e
controlar o desempenho dos diversos componentesode mais eficiente, e com o
progressivo desenvolvimento tecnolégico surgiram edificios Inteligentes
[TAVARES, 2008]. Este conceito nasceu nos E.U.A.cansiste na interacdo e
coordenac&o entre servicos, sendo definido, segiMdNES e SERRO], como:

3



“Um edificio inteligente € aquele que oferece um iamtd produtivo e que é

economicamente racional através da otimizacdo @uos gjuatro elementos basicos -
estrutura, sistemas, servigcos e gestdo - e das-ielacdes entre eles. Os edificios
inteligentes ajudam o0s seus proprietarios, gestagescupantes a atingir os seus
objetivos sob as perspetivas do custo, conforteqadcdo, seguranca, flexibilidade no
longo prazo e valor comercial”

2.1.2. Desenvolvimento da atividade em Portugal

Em Portugal, de acordo com [TORRES, 2009], foi@iaado de D. Afonso IV que se
verificaram as primeiras intencdes de manutencaaiieios.

Contudo, o primeiro documento nacional a fazerréefga a atividade de manutencéo
de edificios remonta ao século XVIII, no reinadoeJodo V. Neste documento era
mencionada a necessidade de protecdo de monum@stoscos. Nascia assim, o
sistema Portugués de protecdo do Patriménio, goneanchegou a ser implementado.
Posteriormente, em documentos datados de 1977% &8@vés da cooperacdo Luso-
Sueca no sector da Habitacdo denota-se ainda uondaglem ao tema da manutencgéo
[TORRES, 2009].

Verifica-se que ao longo dos tempos, as diferegeeacdes tém vindo a compreender,
nas mais diferentes areas a importancia de efettieidades de manutengcdo que
permitam garantir o bom funcionamento e desempeld® diversos componentes
constituintes dos edificios [STE, 2012].

A nivel académico, tem vindo a ser realizados thalsaque incidem sobre esta teméatica
e que se debrucam sobre as mais diferentes argasfé3sor Rui Calejo comecgou por
estudar, através de uma base de dados de edd&iGamara Municipal do Porto, o seu
comportamento, com 0 objetivo de interpretar osamismos que levam a degradacéo.
Posteriormente desenvolveu o tema @estdo de edificids contribuindo também
como orientador na realizacdo de trabalhos quedaboro tema da manutencédo de
edificios.

Depois destes, varios temas tém vindo a ser delsghy® por diversos autores. Alguns
procuraram estudar um determinado elemento comnstrutlestes casos, abordam o
elemento através da sua constituicdo, propriedaledeterminam as principais
anomalias associadas e quais o0s procedimentos taarefeceomo é o caso de
[MAGALHAES, 2008], [TORRES, 2009] e [VASCONCELOSQ@5]. Por sua vez,
outros autores desenvolveram estudos nas maisdaarigertentes do sector da
manutencdo, e mesmo noutras areas, mas com ietgrass o sector. O objetivo é de
contribuir para o progresso do sector, e deste moalaborar para manter em boas
condicOes o parque edificado nacional, garantinsiatiafacdo dos seus utilizadores.

Denota-se que as entidades publicas comecam arelguma preocupacdo para esta
tematica. Atentos a necessidade e a importanciretervar o patrimoénio edificado,
entidades como a GEBALIS, que faz a Gestdao dogd3aMunicipais de Lisboa, e a
Parque Escolar, E.P.E., sdo entidades publicagfgtieam a gestdo do patriménio que
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Ihes é conferido. Criadas com a intencdo de promovéom funcionamento dos
edificios e a qualidade de vida dos seus utilizzeloestas entidades desenvolvem e
pdem em prética planos de manutencdo desenvolatdogs do estudo dos edificios e
do seu enquadramento com a envolvente.

2.2.Estado do parque edificado

2.2.1. Consideracdes gerais

O parque edificado é um ativo muito importante de Rais, ndo sé por constituir o

local de residéncia da populagéo e para algunsaledrabalho, mas também por ser
um fator de representacdo do estado econdémico d@aisne um polo atrativo de

turismo.

No subcapitulo seguinte (ponto 2.2.2. deste trabafitetende-se analisar a situagéo do
sector da construgdo e efetuar um estudo de cog@mados dados entre Portugal e
alguns paises da Europa. Segundo esta analiseurpi®e também perceber os

resultados obtidos mediante as opc¢des tomadas jekess.

Verifica-se assim importante, perceber o peso desedtes sectores de atividade de
construcdo, assim como a sua evolucéo ao longalto®s anos, e a importancia que
€ dada a “manutencdo e Reabilitacdo”. Seria tamlo@ortuno analisar dados
exclusivamente da manutencdo, de modo a podeirm@sta da Reabilitacdo, mas nao
foi possivel obter informacgéo que permitisse realessa analise.

Relativamente a situacdo em Portugal (ponto 2de8te trabalho), pretende-se ndo sé
analisar o estado do parque edificado, mas tamlegelper o que levou a situacao
atual, e deste modo poder procurar as solu¢bedygaramente evitar ou atenuar estes
acontecimentos.

2.2.2. Situagao na Europa

A crise no sector da construcdo tem levado a umédgeicno da atividade, que se
espelha ndo s6 em Portugal, mas também na Eurooci$t (EC19). Organismo
formado por representantes do sector da constrdedb9 paises: Austria, Bélgica,
Dinamarca, Finlandia, Franca, Alemanha, Irlandajalt Holanda, Noruega, Portugal,
Espanha, Suécia, Suica, Reino Unido, Republicaa&héangria, Polonia e Republica
Eslovaca.

No gréfico seguinte pode perceber-se como tem aideescimento da construcdo ao

longo dos ultimos anos e a previsao para 0s préxemos. Tanto em Portugal como na
EC19 tem-se assistido a um crescimento negativoegsegundo as previsdes, tendera a
melhorar nos proximos anos ainda que a um ritma teato em Portugal.
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Figura 1 — Comparagdo da taxa de crescimento na Csimucdo entre Portugal e a Euroconstruct19
[EUROCONSTRUCT, 2011].

Segundo o relatério Anual de 2011 da [FIEC, 20X]jnddstria da construgéo
representava no final de 2009, 9,9% do PIB da U&rilbuindo-se pelos diferentes
segmentos como se apresenta no grafico seguinte.

Setores da construcio = Eurepa

M Engenharia Civil M Edificios Nao-residenciais

M Edificios novos M Reabilitagdo e Manutengao

Figura 2 — Percentagem dos sectores da Construcda Buropa [FIEC, 2011].

Os sectores encontram-se bastante equilibradodo spre a construcdo de “Edificios

Novos” (18%) € a que representa menor percentagenyposicdo com os “edificios
N&o-Residenciais” (31%).

Apoés isto, importa perceber quais as previséese dé evolucdo demografica existem
para a Europa, de modo a fazer uma analogia corecassidades habitacionais futuras.
Com esta analogia, procura-se compreender quakeltsres de atividade deve ser
encarado como maior relevancia para o futuro datoagéo.



De acordo com o relatorio emitido pelBortal Oficial da Unido Europeia
[EUROPA.EU, 2008] prevé-se um aumento da populagddE27 de 495 milhdes em
1 de Janeiro de 2008 para 521 milhdes em 2035@sdema diminuicdo gradual para
506 milhdes em 2060.

Atendendo a esta variacdo populacional, é impatencontrar formas de manter e
preservar o patrimonio edificado, pois a necessidsel “Construcdo Nova” tendera a
diminuir face a necessidade dd&nutencéo e Reabilitacéo

Importa agora verificar qual o peso do sector dadaide da construcdoManutencao

e Reabilitacdd nos diferentes paises, de modo a perceber aéradey dada a esta
atividade em cada um deles, de modo a procuranjarram fator de comparacéo entre
a realizagao desta atividade e o estado do padiiieado de cada um deles.

Peso do sector da Manutencdo @
Reabilitagde

Figura 3 — Peso do sector da Manutencdo e Reabilif#o, no sector da construgdo, nos paises da EC19
[EUROCONSTRUCT, 2005].

A importancia da atividade davtanutencdo e Reabilitacaalifere consoante o pais,
sendo que na maioria deles, incluindo em Portugakso desta atividade € inferior a
50%. No mercado de construgcédo Portugués repreaprdaimadamente 23%, bastante
longe da média do EC19 (44,8%), assinalado no ogrédinterior pela linha azul
horizontal. Somente sete paises se encontram adesta média, e apenas trés
apresentam valores acima de 50% para esta ativiSageia, Dinamarca e Italia).

Todavia, importa cruzar estes dados com outrosngepossam dar uma ideia da
situacdo do parque edificado nos diferentes passedisando a quantidade de fogos
devolutos.

Neste grafico é retratada a quantidade de edifddy®lutos em diferentes paises da
UE, de acordo com duas datas. Estas, ndo sdo exdtam@ms mesmas para todos os
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paises, havendo variacdes das datas consoanigra et que foi feita a averiguacao
em cada pais.

Neste grafico ndo constam a Austria e Bélgica jpor estarem disponiveis as referidas
informacdes na mesma fonte. A Lituania, Malta edRial s6 tém disponiveis dados
referentes a um dos anos em analise.

Por sua vez, os valores obtidos para a Grécia téntextos diferentes. Para este pais, a
informacé&o relativa aos “Anos 907, incluem segundasidéncias, casas vagas e

abandonadas. J& as informacfes para a “Ultimaistisiat, sdo referentes somente

casas para venda, aluguer ou outros fins [HOUSING&TESTICS, 2004].

W Anos 20 m Ultima e statistica
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Figura 4 — Valor, em percentagem, de fogos convepaiis devolutos na UE-25, nos anos 90 e na ultima
estatistica [HOUSING STATISTICS, 2004].

Ao observarmos o grafico verifica-se que onze dgsséses (Chipre, Republica Checa,
Esténia, Grécia, Irlanda, Italia, Malta, PortugRepublica Eslovaquia, Eslovénia e
Espanha) tém, pelo menos, cerca de 10% dos seas degolutos. Isto corresponde aos
paises (presentes no EC19) com percentagem maia fai sector de atividade da
“manutencao e reabilitagao”.

Os paises com a atividade superior a média da B&a%s que apresentam menor
percentagem de fogos convencionais devolutos.

A contrariar as observacdes anteriores aparecia kljue mesmo sendo o pais onde o
peso deste sector € maior na EC19, é também umueéoapresenta maior percentagem
de fogos convencionais devolutos.

Esta situacdo pode ser derivada do investimentta réd®a estar a ser realizada
recentemente, relativamente a data da realizac8tedeestudos, ou entdo devida
realizacdo inadequada ou deficiente da atividade.

No geral, é de salientar que o numero de edifidelutos tem aumentado ao longo
dos anos, pelo que importa perceber, dos custais e um fogo, qual a percentagem
que é destinada para a manutencgao e reparacao.
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Figura 5 — Despesas com manutengdo e Reparagao, elacdo com o total da despesa do fogo, nos paiges
UE-25 [IHRU, 2007).

Quando cruzamos os dados estatisticos deste gcaiincs anteriores, verifica-se que
em alguns paises as despesas com a manutencaoaE@ep mesmo situando-se entre 1
e 1,5% das despesas totais do fogo, € um investnure resulta, pois tem uma
percentagem baixa de fogos devolutos, casos danianeca, Lituania, Luxemburgo,
Holanda, Reino Unido, que apresentam uma percentagéerior a 5% de fogos
devolutos.

Existem paises onde realmente as despesas conatg@ades tem um peso bastante
significativo, mas o nimero de edificios devolutesx aumentado, como Letonia e
Eslovaquia.

Estes factos levam a refletir sobre a eficiénctualidade das agcdes de manutencéo e
reparacao, sendo que estas variam para os difengaitees.

2.2.3. Situacao em Portugal

Atualmente em Portugal é possivel observar umadgraguantidade de edificios
degradados e devolutos. Esta imagem €, como sedpeeemais a frente atraves dos
dados dos Censos, o reflexo da preferéncia atabaddsector da “Construcédo Nova”
face as actividades de “Manutencéo e Reabilitacao”.

Esta situacdo acontece porque durante décadas bouesquecimento da necessidade
e da importancia de revisdo das leis aplicadadeaneatéria e um grande desrespeito



pelo patriménio nacional, associado ao esquecinaatubrigatoriedade da atividade de
fiscalizagéo por parte das Camaras.

Desde o0 RGEU (Regulamento Geral das Edificacfeanad) publicado inicialmente
na década de 50, e mais atualmente com o Decret®26/2010 de 30 de Margo, no
seu artigo 89.°, foi conferida ao proprietario dgeauedificacdo a obrigatoriedade de
realizar obras de conservacao pelo menos, umameada oito anos. Ficando a cargo
das entidades camararias a atividade de fiscabzaghke fazer cumprir as condi¢bes de
seguranca, salubridade e arranjo estético.

Esta situacdo parece desajustada e com fiscalizalgwiente. Segundo o
[ECONOMICO, 2010], verifica-se que existem cercas86 mil edificios devolutos, o
que corresponde, a cerca de 10% do total do paedificadd, e demonstra que
realmente, durante mais de 50 anos, as medidagsiésnm&io pretenderam alterar esta
realidade, mas sim, e aqui estas podem ser asrg@lavais adequadas, manté-la e
conserva-la.

As politicas adotadas, apds 25 de Abril de 197/ nontexto de caréncia habitacional
e a especulacao dos valores praticados, tiverano comsequéncia o congelamento das
rendas. Esta medida levou a que o rendimento geradofosse suficiente para os
senhorios garantirem a manutencao e até, por vezeépria seguranca dos edificios e
das pessoas. Em 2001, em Portugal 60% das remdes um valor inferior a 100€
[CENSOS, 2001], enquanto atualmente, esse valoaticgdo em 32,5% das rendas
[CENSOS, 2011].

Esta falta de confiangca no mercado do arrendamentu a que se assistisse a uma
sucessiva diminuicdo da oferta, que foi desapadegesriginando um grande ndmero
de fogos devolutos. Como resultado, a degradacsipmriaios, o abandono das cidades
e o0 desaparecimento de habitacdo nos centros @wbano

Como consequéncia, o aumento da “Construcdo Nowa” arredores das cidades.
Segundo dados recentes, o Censos 2011 indicam fgce, a 2001, houve um
crescimento de 12,1% no numero de edificios e ¢@¥d®o nimero de alojamentos.
[CENSOS, 2011]

As projecdes para a populacédo residente em Porpaya o ano de 2060, apontam para
uma reducdo na ordem de 200 mil pessoas em redax@ensos 2011 [INE, 2009].
Assim, deixa de fazer sentido uma continuacao xfoessiva da “Construcdo Nova”
que, ainda que tenha diminuido nos ultimos anassgualo de 82% em 2001 para 75%
em 2011, apresenta ainda valores que ndo sdo demipatom a necessidade
habitacional [CENSOS, 2001 e 2011]. Deste modogdsar dado maior enfase as
atividades de manutencao e reabilitacao.

Como se pode ver pelo grafico seguinte, onde ateela a necessidade de reparacéo
dos edificios consoante a época de construcdo, eoemparacdo com os dados do
Censos 2001, verifica-se que, entre 2001 e 201drreac uma melhoria no parque

1 Segundo os resultados definitivos dos Censos 20&tistem 5 878 756 alojamentos.
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edificado. Esta melhoria ocorreu essencialmentmneo ficou retratado no paragrafo
anterior, devido ao peso do sector de “ConstrugéalN e ndo, como seria de esperat,
devido as atividades de “Manutencéo e Reabilitacao”

Necessidade ee reparacio dos Ediffcios
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Figura 6 - Necessidades de reparacgdo dos edificitesacordo com a época de constru¢do [CENSOS, 2011].

Ao analisar a Figura 6, verifica-se que mesmo acext com cinco anos ou menos
apresentam ja cerca de 4% dos edificios com neegksside reparacdo, chegando
mesmo a existir edificios aos quais € atribuidaesighacdo de “Muito degradado”.
Valores que, ainda assim, sdo mais baixos que gistados nos Censos 2001, com
cerca de 10% para os edificios com necessidadepdeacdo [CENSOS, 2001 e 2011].

Quanto aos edificios sem necessidades de reparagfes aumentaram de 59%
[CENSOS, 2001] para 71% [CENSOS, 2011].

Relativamente a idade média dos edificios, ainde géo estejam atualmente
disponiveis os valores absolutos para os Cens@8k verifica-se a diminuicdo deste
valor.

Com isto, interessa perceber quais as necessiddeleeparacdo por elementos
construtivos. Os dados que em seguida se apresdéotam recolhidos em [LOPES,
2005], na qual foram considerandos trés elemer@obdrtura, Paredes e Caixilharia
exterior, Estrutura).

11



Necessidade de reparacio por elementos
construtives

1 1 1 | | |

Cobertura

Paredes e caixilharia exteriores

Estrutura

0 5 10 15 20 25 30 35 40
Elementos relativamente ao total (em percentagem, %)

Figura 7 — Necessidade de reparagéo por elementamstrutivos [CENSOS, 2011].

As paredes e caixilharia exteriores representartermesnto identificado com maiores

necessidades de reparacao, seguido pela cobejtieragpresenta a envolvente superior
da uma construcdo. A estrutura apresenta-se, gedtieo, como o elemento com

menor necessidade de reparacdo. Constata-se dafeyareente aos Censos 2001,
houve também uma diminuicdo da necessidade de agdmardestes elementos
construtivos [CENSOS, 2001 e 2011].

2.2.4. Consequéncias para a manutengao

Pelo que podemos observar anteriormente, veriécge®e a evolugdo demografica na
Europa, e também em Portugal, ndo € acompanhada cpelstrucdo. A Europa
apresenta ainda uma percentagem consideravel destit@gdo Nova’, quando se
perspetiva uma diminuicdo populacional. Enquartty  parque habitacional existente
vai-se degradando, sem que sejam tomadas medidasode a contrariar esta
tendéncia.

Ao observar a evolucédo dos fogos convencionaisldmsna UE-25, é possivel fazer
uma analogia entre 0s paises que se encontram E@Ngrave crise econdomica e 0s
paises com maior percentagem de fogos devolutisedPeomo Chipre, Grécia, Italia e
mesmo Portugal e Espanha (Figura 4), sdo dos gue quantidade de fogos devolutos
apresentam, em comparacdo com os restantes pgaésedo a grande crise que estes
atravessam, e também a constante faléncia de easptasarea da construcdo, o sector
da manutencao apresenta-se como uma alternatit@/ee® com grandes beneficios
para o patrimonio edificado.

Os custos despendidos pelos paises com a manutéhicipor fogo) também nos
permitem retirar algumas conclusdes (Figura 5).uAdy investem pouco, mas
conseguem bons resultados, por outro lado, exipi@ises com grandes gastos nesta
area, mas o resultado pretendido ndo é atingitio.pisdera estar relacionado com o
facto de os procedimentos e técnicas a adotar er@mnsos mais adequados, existindo
12



assim, a necessidade ser dada maior importanagdes de manutencdo de modo a
restabelecer os niveis de qualidade de um empraenth prolongando o seu tempo de
vida util.

Quando nos debrucamos sobre o caso Portuguésuiesadjue a politicas praticadas
durante varias décadas levaram a degradacdo doepaapitacional, sendo que a
solucdo encontrada foi mais dirigida para a copdtrue edificios novos, contrariando
a necessidade de reabilitacdo e manutencao.

Os recentes resultados do Censos 2011, demonstnarmelhoria do parque edificado.

As necessidades de reparacdo diminuiram, assim a®ua idade média. Ainda assim,
esta melhoria ocorre devido ao peso do sector dasttucao Nova”, aproximadamente

75% do total de todos os sectores da construcébinoando ainda a ser dada pouca
relevancia ao sector da “Manutencao e Reabilitacao”

Aliado a isto, verifica-se também a ocorréncia denaalias nos edificios recentes,
sendo que é importante analisar esta situacéo ainaroperceber quais 0s motivos
ligados ao aparecimento de anomalias nestas codsftuPorém, é de assinalar uma
melhoria a este nivel. Ao analisar os dados dosose@001 e 2011 verifica-se que
houve uma diminuicado na quantidade de edificiosrigeessitam de grandes reparacdes
ou se encontram muito degradados, em edificiosaooo ou menos anos.

Fundamentalmente, e a par do que acontece na Ew@apanutencdo € um sector da
construcdo que deve ser encarado como uma neakssitamesmo modo como existe
a necessidade de levar um automovel a revisdo.06@B@m 30.000 km, ou quando se
verifica a necessidade de substituir os pneus.

E um investimento importante ndo s6 para garaegiusinca dos empreendimentos,
mas também porque permite obter maiores periodegldeaitil dos objetos, revelando-

se como de forte preponderéancia para a imagemoermia de um pais. O estado
debilitado de um parque edificado afetam a imagempdis e alguns sectores da
economia determinantes para 0 seu crescimento domdécomo € o caso do turismo

[DN, 2010].

O investimento na reabilitacdo e manutencado € itapta, e permitird obter melhores
resultados se forem seguidos procedimentos adesj@asi® admitirmos que cada caso é
um caso, e que se deve despender toda a nossacatamo se fosse um caso novo
com todas as suas particularidades.
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3. MANUTENCAO

3.1.Conceito de manutencéao

A Norma NP EN 13306 define a manutencdo comooanbinacdo de todas as acodes
técnicas, administrativas e de gestado, durantectoale vida de um bem, destinadas a
manté-lo ou repd-lo num estado em que ele podargesear a funcao requeritla

A manutencdo dos edificios, relacionada com a @agé&b Civil, € uma area ainda
pouco abordada, sobre a qual ainda existe poutiadridfia. Ainda assim, € possivel
encontrar informacdo sobre esta tematica, nomeadangn teses e dissertacles, e
também conhecimentos de bibliografia ja existenteaés ligada a area da mecanica,
nomeadamente, instalacdes e equipamentos. O skectoanutencdo, especialmente na
componente da construcdo, desperta pouco interesggiblico, talvez pela falta de
conhecimento da sua importancia no ciclo de vidaediicio ou motivado pelas
periodicidades mais longinquas.

A atividade de manutencédo deve ser realizada negetde, em intervalos de tempo
definidos, de modo a evitar ou prevenir a ocori@nid um decréscimo acentuado nos
padrbes de qualidade e seguranca do edificado. distdade tem como objetivo
procurar restabelecer os padrdes iniciais de caddidperdidos com a progressiva
deterioragdo dos elementos, assegurando a sudlidatib da sua utilizacdo durante a
vida util expectavel.

Como se pode observar pela figura seguinte, apgd@de manutengdo, o desempenho
inicial ndo é atingido. Segundo a teoria de [CALEJ1989], isto é justificado com a
idade dos materiais, que vai sendo cada vez mailango do tempo, o que leva ao seu
desgaste, impedindo de se atingir o desempenhenplido.

Desempenho

ivel de Desempenhobigenddl . _o-o--- T

[ | Aumento davida Gtil

Tempo
M — Manutenc 3o

Figura 8 — Desempenho de um edificio com o tempogm acdes de manutencdo. Adaptado de [BARROS,
2008].

Do ponto de vista financeiro, por representar uange peso nos custos globais do
ciclo de vida do empreendimento, a manutencdo dmre entendida como um
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investimento [BARRETO, 2009], que deve ser considerdesde a fase de concecdo.
Uma gestao planeada e devidamente organizada peobtiér maior rentabilidade do
empreendimento e economizar custos futuros. Onetdesse investimento € ndo so
financeiro, mas também ao nivel do desempenho idessds componentes, 0 que se
reflete na qualidade de vida dos seus utilizadores.

Investimente ha Manutencdo

Custo Sem
/ Manutengdo
e Custo Com
Manutengao
- —

—_—

Custo

Tempo

Figura 9 — Diferencgas do Investimento no empreendiemto com e sem manutencdo. Adaptado de [BARRETO,
2009].

Quando procuramos algumas defini¢cdes, verificatseasta pode variar de autor para
autor. Por isso, torna-se também importante pereelentificar as diferencas entre os
conceitos que sao relevantes para os varios tpasgdkes realizadas.

3.2.Distingéo entre os conceitos relacionados com a maencao

Existem conceitos no meio técnico da construca@pesinteressam para este trabalho,
cuja sua definicdo pode ser ambigua, provocandorelgonfusdo entre alguns termos.
Por ndo existir uma harmonizacdo definida, os dtosxeodem ter interpretacdes
diferentes, consoante o autor que consultamos.

A conservagao, manutencao e reabilitagdo devemosmideradas como intervengdes
distintas, ainda que ambas tenham como objetivoupap restabelecer ou aumentar o
padrao de qualidade inicial do empreendimento.

Embora possam frequentemente aparecer associadasj\sdades diferentes no sector
da construcdo, sendo importante destrincd-las pae seja possivel perceber a
importancia de cada uma delas e o0 que envolvewadalestas intervencgoes.

3.2.1. Conservagéao

A [TGPC] define a conservacdo do seguinte modimtefvencdo destinada a
preservacao de um elemento de construcdo de elexado patrimonial, historico ou
cultural, para prolongar o seu tempo de vida'util
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O termo conservacao € cada vez menos utilizadeomstracdo, sendo principalmente
aplicado na industria alimentar, para a¢des deeprasdo [CALEJO, 1989].

No sector da construcéo, este termo € utilizadoduae trata de edificios historicos,
pela abrangéncia que este termo implica, pois pgvspuma combinacéo das a¢des de
manutengao, reabilitagdo e renovagao. Assim, cotenanutencgdo tem vindo a ser mais
empregado em detrimento da terminologia conservag&aaior utilizagdo deste termo
é devido ao sector industrial, onde o sector datcegéo absorve muita informacdo que
posteriormente € utilizada e aplicada aos edifi@i@RRES, 2009].

3.2.2. Reabilitacdo

s

Segundo o [TGPC], reabilitacdo € @térvencdo, destinada a proporcionar um
desempenho compativel com as exigéncias ou condiismos contemporaneos

Enquanto a atividade de manutencdo pretende regaelédade inicial do edificio, a
reabilitacdo tem como objetivo um aumento dos peEdrée qualidade iniciais de
determinado elemento ou elementos, de modo aaadisinais eficaz e adequadamente
as exigéncias técnicas e funcionais atuais [BASTARPD08].

A manutencéo apresenta-se como uma atividade quedmo finalidade prevenir ou
corrigir ligeiras deterioracbes ou perdas de qadkd repondo as condi¢des iniciais
possiveis (ver ponto 3.1.). Na reabilitacdo, asru@n¢cdes desenvolvem-se com base
em anomalias e patologias a partir das quais sacema o desempenho funcional
[TORRES, 2009].

Em seguida, com base em [BARROS, 2008], apresentars figura onde é possivel
compreender o desenvolvimento destas duas atiedattavés da relacdo demonstrada
no gréafico entre o desempenho e o tempo.

Desempenho
A

oExigendal

vl d sernpenh

,> Aumento da vida dtil

w

Tempo
MW — Manutengdo

R — Reabilitacdo

Figura 10 - Evolugdo do Padrao de desempenho de urdifécio com o tempo. A¢des de manutencdo e de
Reabilitagcdo. Adaptado de [BARROS, 2008].
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Neste grafico, as curvas a vermelho assinalam dapde desempenho dos materiais,
devido a sua deterioragdo. A linha horizontal, descomo desempenho inicial, serve
como referéncia para compreender, ao longo do tempariacdo do desempenho, a
influéncia das acdes de manutencdo e Reabilitacd® mudancas que ocorrem nos
niveis de desempenho exigénciais e no limite dizagao.

A linha a tracejado de cor preta superior, de mieetiesempenho exigencial, encontra-
se com declive positivo, 0 que é resultado da &xish de novos materiais e novas
tecnologias, das exigéncias e necessidades dozaddites, e também devido ao
aumento das exigéncias regulamentares.

Ao analisar o desenvolvimento das linhas de desehgpdo grafico, verifica-se que
existe um decréscimo acentuado no periodo iniaalvida do edificio (“D”), que
segundo [BARROS, 2008] e como se podera verifieda grigura 14, tem grande
contributo dos erros associados ao projeto e aue#iecdos trabalhos. O que resulta
numa grande degradacdo inicial dos materiais, renogio que culmina, ainda segundo
0 mesmo autor, no final de 4-5 anos.

A partir dai, observa-se que a curva decrescerdigginte, o que corresponde a
ocorréncia de degradacdo dos materiais, ainda @queopacentuada, mas com grandes
implicacdes se ndo forem tomadas medidas atempatanp®is a fragilizacdo destes
deixa-0s mais suscetiveis a fendmenos mais gravoso® a sua fratura, o que permite
o alastramento da patologia a outros componentestitontes do edificio. Esta
situacao é observada pelo movimento da linha apperR que se verifica 0 seu maior
acentuamento, a indiciar a ocorréncia de uma ntigradacao dos componentes e a
necessidade de se intervir por ultrapassar o lidatetilizacao.

Outra andlise que se pode fazer é relativa a mfiaédas acdes de manutencéo e
reabilitacdo no desenvolvimento das linhas de dpeeho.

Quando implementada a acdo de manutencao (M), aleeojue ha uma melhoria no

desempenho, o que resulta na transposicdo da tieha@esempenho para niveis

comparaveis aos iniciais, ou seja, a altura dodintonstrucdo. Apds essa intervencao,
nos primeiros instantes, a linha decresce de fopmaco acentuada, até que o
desenvolvimento se torna paralelo a linha antesalautencao. Isto deve-se ao facto da
intervencdo de manutencdo ndo abranger todos opocemtes do edificio, apenas

aqueles cuja sua maior degradacao constitua prablenrisco de alastramento para
outros materiais. Isto resulta, como se pode obsenum aumento da vida util dos

materiais, e consequentemente, da edificacao.

J4 na Reabilitacdo (R), esta pode ocorrer quands ap niveis de desempenho tiver
ultrapassado o limite de utilizagdo, ou antes. Gtm®a realizacdo de operacdes com o
objetivo de aumentar os niveis de desempenho dficiedi para valores que
correspondam as exigéncias referentes a dataldmgéa da intervengéo.

Como se pode interpretar pelo grafico, a realizadao intervencado terd maior
abrangéncia, ao nivel dos componentes, quantotardis for realizada. Isto porque 0s
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componentes encontram-se mais afetados e, eveetialna patologia pode ja ter sido
transmitida a outros materiais.

3.3.Estratégias de manutencao

3.3.1. Consideracdes gerais

As estratégias de manutencdo ja estudadas outmralipersos autores sdo uma
tematica corrente e cada vez mais relevante paefiraicdo. Ao observarem-se algumas
publicacdes, verifica-se que nem todos sdo unanemegelacao aos tipos de estratégia
a adotar, nem em relagdo as nomenclaturas e nespealefinicbes que lhes sdo
atribuidas.

Alguns autores consideram a manutencédo de mellmarimelhoramento, como um tipo

de estratégia de manutencdo. Neste tipo de madateeferem-na como uma atividade
que melhora as caracteristicas iniciais do edif)oiomodificacdo de solu¢des ou alguns
elementos aumentando a sua vida 0til. Considerajudoa manutencdo tem como
propoésito manter os padrdes iniciais de qualidadedificio (ver ponto 3.1.), este tipo

de estratégia ndo sera abordada neste trabalhoatonu@ade de manutencéo.

A aplicacao destas estratégias tem como objetotorazacdo dos custos e da eficiéncia

dos edificios prolongando a sua vida util atravasrehlizacdo de intervencbes que

evitem a sua degradacédo precoce. Para isso, dardate de projeto, deve estudar-se a
estratégia mais adequada a aplicar a cada eddigiante a sua fase de utilizacéo,

criando condicfes favoraveis a realizagdo de unrauteacao eficiente, de acordo com

as pretensdes e disponibilidade econémica doaditiz[LOPES, 2005].

N&o se verificando um consenso entre a comunidatieca sobre a nomenclatura a
atribuir as estratégias de manutencéo, serad adptdaeste trabalho a terminologia
constante da Norma Portuguesa, NP EN 13306.
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Manutenc¢ao

Manutengao
Correctiva

Manutengao
Preventiva

Manuteng¢ado Manutengdo
Sistematica Condicionada

ontinua,
programada e a

Figura 11 — Adaptado da Norma NP EN 13306:2007.

Diferida

Imediata

3.3.2. Manutencéao Preventiva

Este tipo de manutencéo, denominada por outrosesutte manutencdo pro-ativa ou
planeada, é definida pela Norma NP EN 13306 commeantitencdo efetuada a
intervalos de tempo pré-determinados, ou de acaa@o critérios prescritos, com a
finalidade de reduzir a probabilidade de avaria degradacdo do funcionamento de
um berm

Este tipo de manutencéo € concebido com o objevprevenir ou evitar a ocorréncia
de anomalias, que levam a uma diminuicdo excedsisgpadroes de qualidade iniciais.

A importancia de um PM claro e objetivo é fundarakmara esta estratégia. Este
permite-nos planear periodicamente as operacOesalgitencdo e 0S Seus custos,
reduzindo os trabalhos ndo previstos e os seue@mios. Citando [TORRES 2009],
segundo [LEWIS, 2000], os programas de manutengéeeptiva otimizam futuros
beneficios, ou seja, maximizam o retorno do inueestito.

Assim, o planeamento deve ser realizado durardseade projeto, de modo a que seja
possivel encontrar solugdes construtivas e arguitets que facilitem a realizagdo da
atividade da manutencao durante a fase de utibzaca

3.3.2.1. Manutencao Sistematica

Segundo a Norma NP EN 13306, a manutencado sisten&tim tipo derfianutencao
preventiva efetuada a intervalos de tempo preefali®s ou segundo um numero
definido de unidades de utilizacdo mas sem conprdwio do estado do bém

Consiste entdo, na realizacdo de operacdes de engiot com periodicidades fixas,
independentemente do estado de degradacdo do é&temNestas operacdes, de modo a
obter uma maior eficiéncia e rentabilidade daswetecOes, torna-se essencial definir a
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sua frequéncia. Isso implica um conhecimento eBpecé pormenorizado de cada
elemento, para que seja possivel compreender aigéeolda sua degradacdo e o
comportamento com os elementos da envolvente [TGRREDI].

3.3.2.2. Manutencéo Condicionada

A manutencao condicionada é definida pela NormeENPL3306, como rhanutencao
preventiva baseada na vigilancia do funcionamento beém e/ou dos parametros
significativos desse funcionamento, integrandog®a dai decorrentés

Esta atividade € realizada em funcéo da analisestimlo dos diversos elementos. Para
isso, e ao contrario do que acontece na manutepg&eentiva sistematica, nesta
atividade as inspecfes sao fundamentais para gaepassivel avaliar o estado dos
elementos. Esta avaliacdo permite concluir postegate qual o grau de importancia
de uma intervencéo, sendo assim possivel otimigaaaoncretizacdo, de acordo com a
verdadeira necessidade do elemento.

Ainda assim, a inspecao depende dos métodos edpram#os aplicados, assim como
da interpretagdo do operador, podendo por istarsepouco subjetivo [BASTARDO,
2008]. Denota-se assim a necessidade de um méteddaiafndstico vélido e
harmonizado durante a inspec¢éo, para a definicdetaodo estado do elemento
[FLORES e BRITO, 2002].

3.3.3. Manutencéo Corretiva

De acordo com a Norma NP EN 13306dnhutencéo efetuada depois da detecdo de
uma avaria e destinada a repor um bem num estadguempode realizar a funcao
requeridd.

Designada também por manutencao reativa é realirmd&quéncia de uma anomalia,
tendo como finalidade a correcdo dessa mesma aiaoral contrario da manutencao
preventiva, que tem como finalidade evitar a ocwigé de uma anomalia, este tipo de
manutencao deixa ocorrer a degradacao do elemardalppois proceder a correcao da
irregularidade.

Para além dos riscos de seguranca que acarretadla que pareca a solucdo menos
dispendiosa, verifica-se pela lei de Sitter, quR eslucdo origina custos superiores
relativamente & manutencao preventiva (Ver 3.6 &d3ula manutencao).

Ja anteriormente, na década de 90, nos Estado®dJradmanutencéo corretiva foi

fortemente implementada, vindo a verificar-se n@oassolucdo de manutencdo mais
adequada. Como consequéncia, verificou-se a implew@ de estratégias de
manutencgdo preventivas [TORRES, 2009].

Também em Portugal, quando se realiza a atividadenanutencdo, a manutencao
corretiva parece ser o tipo de estratégia de mag@ibemais adotado, possivelmente
motivado pela falta de informacéo e conhecimentr gos utentes, quer das entidades
publicas e privadas gestoras dos edificios, desuamuo a implicagdo destes custos ao
longo da vida util do edificio.
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Ainda assim, verifica-se muito presente este tipaatitude na sociedade portuguesa,
ainda que associado aos problemas legislativosmbéa econdmicos (ver ponto
2.2.3.), 0 que tem resultado na degradacdo do @aegificado. As politicas de
manutencdo corretiva afetam visualmente a imagemtedatorio através da sua
intencional degradacgéo que, como ja vimos no pdria. deste trabalho, pode revelar-
se prejudicial para a economia.

Quando se trata de erros provenientes do proje¢cuedo ou outros que sejam a causa
das anomalias, a correcao deve realizar-se log@aseanicial de exploracao do edificio,
de modo a minimizar o desenvolvimento da patolog&ies tipos de erros sdo muito
frequentes, como se podera ver mais a frente (uen8.6.1.)

3.3.3.1. Manutencéo Imediata

E também citada como manutencdo de urgéncia, skrsie modo que a norma NP EN
13306 a descreve comonanutencgdo corretiva que é efetuada imediatamepés a
detecdo de um estado de falha, para evitar consexge inaceitaveis

Esta atividade permite evitar o aumento da degéaddo elemento, que pode pdr em
risco a segurancga do edificio, e consequenteme@osgeseus utentes. Os custos menores
face a manutencéo diferida sdo também um aspeitivpos

3.3.3.2. Manutencgéo Diferida

A Norma NP EN 13306 caracteriza esta atividade ctmanutencdo Corretiva que
nao é efetuada imediatamente depois da detecdondestado de falha, mas que é
retardada de acordo com as regras de manutencérmatadas.

Este tipo de acdo pode ocorrer quando ndo exis@diamento, ou este é necessario
para outros fins, considerados prioritarios.

As implicacOes desta op¢ao sdo os riscos de seguesmescidos, mau servigo, custos
mais elevados no futuro.

3.3.4. Manutencéo Integrada

Para que a manutencdo de um edificio obtenha syagss estratégia de manutencao
nao pode ser aplicada desprezando a outra [TORKRIS)].

Durante a fase de utilizac&o, pode existir a nedads de realizar intervencdes que nao
se encontram previstas no PM. Estas intervencOesespondem a manutencéo

Corretiva, pois, ocorrem apos a detecao de uma aimrpodendo esta ser motivada
por fendmenos da natureza ou por acdo humana.

E por este motivo que a manutencéo Integrada éémntiada vez mais importante nas
estratégias atuais de manutencdo. A combinacaoneatdo de ambas as estratégias
permitem obter um resultado mais eficiente e pieduPermite o constante controlo
do edificio e uma intervencao célere apds a ocoiaé&le uma anomalia.
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A combinacdo destas estratégias, a complexidaddaak inovacdo e dimensao das
edificacdes que constituem os edificios, torna ecadaomo um caso proprio que pode
ser muito variavel relativamente aos remanescentes.

O desenvolvimento das ferramentas informaticas eerdribuir para facilitar a gestéo
de todo o processo de manutencgdo, principalmerdeést da criacdo dos softwares de
Gestao da manutencdo [CABRAL, 2009].

 Permitem a codificacdo e registo dos EFM, materi@sequipamentos,
permitindo descrevé-los e introduzir informacdessitderadas relevantes para a
manutencédo, o que facilita a organizacéo e gestao;

» Facilitam a organizacdo dos trabalhos e permitdacib acesso a intervencoes
realizadas anteriormente, planeados ou ndo. Pennuteegisto das atividades
relativas as intervencfes, como, a duracdo, numeroperarios, materiais e
equipamentos utilizados.

* Facilitam a analise do desempenho das interveng@gicando 0 sucesso
destas, podendo deste modo, procurar alternatil@sajam mais rentaveis.

Isto também é possivel sem o auxilio da informadicalestes programas de Gestéo de
manutencdo. Mas estes permitem uma maior eficim@anforto na utilizacdo, pois
compilam toda a informacdo num sé programa, arpdotiqual € possivel ter acesso a
tudo o que esta relacionado com a manutencao.

3.4.0peracdes de manutencgao

Para levar a cabo a estratégia de manutencaodiefiéinecessario realizar operacdes
de manutencdo. Estas operagbes sdo um conjuntgdds gue permitem efetuar a
manutenc¢do do edificio. Tém como objetivo avali@ogigir o estado de desempenho
dos elementos constituintes do edificio, de modgagantir niveis minimos de
qualidade, retardando o processo de degradacdongamdo a vida util e otimizando
os custos diferiddglo edificio.

Assim, consideram-se as seguintes operacdes ddenaaa:

* Inspecéo;

e Limpeza;

* Proé-acédo (Medidas Pro-ativas);
* Correcdo (Medidas Corretivas);
e Substituicao.

Torna-se importante, também neste aspeto, precahizante a fase de projeto acessos
e dispositivos de seguranca de modo a prever gagab destas operagdes de forma
adequada e eficaz.

2 Custos diferidos: custos que nao sdo capitalizagedu que nao sdo imediatamente reconhecidos no exeio.
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3.4.1. Inspecao

De acordo com a Norma NP EN 13306, a Inspecao i@idefcomo: Controlo de
conformidade realizado através de medicOes, obgérs testes ou calibracbes das
caracteristicas significativas de um bem”.

A inspecdo é uma operacdo de manutencdo de grale@mncia nas estratégias de
manutencdo, pois permite analisar e acompanhar dugdo do estado e o
comportamento dos elementos alvo de manutencayéatda recolha de informacéo
resultante dessas mesmas inspecoes.

Este tipo de avaliacdo deve ser realizado des@seade construcdo e durante toda a
fase de utilizacdo. A partir dela é possivel deiteam onde, quando e como proceder, e
deste modo, ajustar o planeamento das restantesz6pe de manutengéo.

Das acOes de inspecdo pode resultar a observaci@ndaaenos de pré-patologias ou
patologias. Os fendmenos pré-patoldgicos representaprimeiros indicios de perda

de desempenho e/ou funcionalidade dos elementesnde, por isso, ser considerados
como uma ferramenta importante no acompanhamentevdiicdo do estado dos

elementos, fornecendo informacdes e chamando gdaterara cuidados que se devem
ter na realizacdo de operacdes de manutencdo. Ebaem na correta interpretacio
destes fendmenos de pré-patologia, que € possintipr a ocorréncia de falhas que
ponham em causa o desempenho e funcionalidade leloereos, e até mesmo, a
seguranca dos utentes, podendo também desencadts elevados [LOPES, 2005].

A periodicidade da acédo de inspecao depende tandedtes fenOmenos, em que é
necessario acompanhar a evolucao do estado dosrgtsnA necessidade de efetuar
verificacbes com periodos mais curtos do que aguwlteriormente previstos pode ser
motivada pelos fenbmenos pré-patoldgicos, mas tam@@ando é verificada, por parte

do utilizador, alteragdes nos elementos ou compesgmsendo necessario estudar e
compreender qual a causa do acontecimento para, mieslo, procurar qual a solugao

mais adequada a adotar.

A avaliacdo do estado de desempenho dos elemeetesseér realizada por pessoal
especializado na area. Estes devem, aquando daagdal da inspecdo, fazer-se
acompanhar pela documentacdo e equipamentos neécessdealizacdo da operacao.
Fichas e outro tipo de documentos previamentezeahls para analisar e auxiliar na
inspecdo podem ajudar a descobrir uma anomaliegntdo, quando cruzados com
outros dados anteriormente recolhidos, podem permanstituir um histérico de

ocorréncias. Equipamentos de medicdo, monotorizagisaio, iluminacdo, mas
também ferramentas, entre outros, fornecem dadamuxd@liam na obtencédo de
conclusdes [LOPES, 2005].

Também os utilizadores podem representar um impuertzontributo para a detecao das
causas das anomalias, através da partilha de iaf@@s. Enquanto frequentes usuarios
do edificio, observam a frequéncia, intensidadeomdicionantes das alteragbes que
ocorrem, auxiliando os técnicos no seu trabalho.
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A inspecéo é realizada recorrendo a diversos nieiabservacao e diagnostico, a partir
dos quais sédo elaborados registos da informac&osremdo ao auxilio das fichas
previamente estabelecidas e aos registos fotogsdfi©OPES, 2005].

A inspecdo visual apresenta-se como sendo 0 méeagousado e que representa uma
primeira abordagem nas ac¢bes de inspecao, dando penspetiva geral sobre o
elemento a partir de uma observacdo a olho nu. iRRetiaambém compreender a
necessidade de realizar uma intervencdo ou umaegésp mais detalhada e
pormenorizada [INSPVI].

A importancia de identificar claramente as pat@egio comportamento dos materiais
do edificio e as suas causas pode motivar 0 recrsosaios e a monotorizacao
utilizando a tecnologia disponivel. Isto permiteeiauma observagcdo e compreender 0s
acontecimentos, para além daquilo que é visto a olh Possibilita também recolher
dados e informacdes que sao dificeis de obter samxitio destes equipamentos. Os
valores obtidos através da realizacdo destas idspdém caracter significativo e sao
suscetiveis de comparacao e analise, ajudandamgalcconclusdes para a resolucao de
uma anomalia [SPYBUILDING].

Importa também referir que as acdes de inspecaenpasdr realizadas antes, durante ou
depois de outras atividades de manutencédo. Dueanéalizacdo destas intervencgoes,
observam-se os diferentes componentes e elememsstaintes do edificio, podendo
verificar-se nestes alguma modificacdo que sejeesivel de uma intervencédo, ou até,
da realizagdo de uma inspecao mais detalhada, de endefinir-se qual a origem do
problema.

De modo a minimizar 0s custos, as acdes de mardgermpnstantes nos pontos

seguintes, podem ser antecedidas de uma inspesgancalmente a inspecédo visual,
para determinar se existe realmente a necessidadslizar a operacdo. E assim deste
modo, ndo se fazem intervencbes desnecessariazingohse 0Ss gastos nas

intervencodes.

3.4.2. Limpeza

Esta operacdo é muitas vezes desvalorizada e dadayindo Ihe sendo reconhecida a
grande importancia na prevencao e desenvolvimeamtandmalias. A acumulacao de
sujidades ou materiais indesejaveis depositadssiperficie das constru¢des pode levar
a génese de anomalias que ponham em causa o dekempduncionamento dos
elementos. Quando ocorre em caleiras e ralos impaddrenagem das aguas, podendo
levar ao desenvolvimento de anomalias de conse@$ntais acentuadas, como é o
caso das infiltracdes.

As operacgOes de limpeza verificam-se realmente ritaptes para permitir um melhor
funcionamento e desempenho dos elementos, ateegxemplo, da desobstrucéo e
remocao das sujidades e detritos acumulados. Retaritbém a melhoria do aspeto
visual, tornando os elementos mais agradaveis paces situacdo que ocorre, por
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exemplo, com a limpeza da superficie do revestimdatfachada através da remocao
do verdete.

Pode acontecer que a limpeza coloque em evidéiierantas de tonalidades existentes
inicialmente mascaradas pela sujidade. Sendo paes elferencas séo parte integrante
dos materiais, é desaconselhada a sua uniformi@&akC, 1995].

A realizacdo desta operacdo deve ser cuidadawadéetom as ferramentas e produtos
adequados. A utilizacdo de materiais abrasivodaesesprejudicial devido ao desgaste
gue introduz nos materiais.

Do ponto de visto econdmico, em comparacdo comestantes, € a operacdo que
acarreta menores custos.

3.4.3. Pré-acéo

Este tipo de operacdo enquadra-se naquilo queeéracdo de manutencdo preventiva
(ver ponto 3.3.2.). Engloba as acdes que tém cdojetivo prevenir a ocorréncia de
anomalias, como o caso da limpeza e da inspecaailondo para o bom
funcionamento dos elementos e para o aumento dadauatil.

3.4.4. Correcéao

Esta operacéo, a par do que é a estratégia de enghatcorretiva (ver ponto 3.3.3.),
tem como objetivo a correcdo da anomalia. Distirgpi@ssim, da Pré-acdo por ser
realizada apos o aparecimento da falha ou anomalia.

As medidas corretivas pretendem repor o desemperfbacionalidade do elemento,
sem ser necessaria a substituicdo total do mesana.i$30, recorre-se a procedimentos
de reparacao do elemento afetado por uma deteranarammalia.

Torna-se importante proceder previamente a elilimatas causas das anomalias, de
modo a evitar 0 seu reaparecimento e a propagagéinas elementos.

3.4.5. Substituicdo

Esta operacao diferencia-se da Correcao (ver 4atd.), por considerar a substituicao
integral do elemento e n&o apenas parcial comotem®mcom a operacao anterior. Do
mesmo modo da Correcdo, também esta operacéo eleveatizada apos a analise e
regularizacdo das causas das anomalias.

A substituicdo, do ponto de vista da manutencaosiste na permuta de um elemento
danificado por outro em boas condicfes, que tealmesmas caracteristicas do inicial.
Quando a substituicdo € por um material de caiiatiters superiores ao anterior, passa-
se para uma acao de reabilitacdo, pois estamosnantar os padrbes de qualidade
iniciais.
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Esta intervencao ocorre quando o elemento atirfga do seu periodo de vida util, ou
devido a ocorréncia de anomalias sobre as quai® mussivel efetuar nenhum outro
tipo de operacéo que resolucione o problema.

A substituicdo dos elementos deve ser preconizgtiEneada logo na fase de projeto. E
nesta fase que se realizam as tomadas de deagsascahas dos materiais e as opgoes
arquitetdnicas. O tipo de materiais a utilizar raceicio do empreendimento, deve ser
considerado de acordo com aquelas que sdo as eristichs pretendidas. A
durabilidade, enquadramento com 0s materiais eantds, preco, custo das acdes de
manutencdo e origem sdo alguns critérios a ter entac Neste ambito, torna-se
importante a realizacdo de um estudo sobre o tedgoida util dos materiais
constituintes do edificio, de forma a prever asrirgncdes e o seu custo no edificio.

3.5.Elementos Fonte de manutencéo (EFM)

7

Um edificio € constituido por varios elementos qe@no ja vimos anteriormente,
necessitam manutencdo de modo evitar a sua corttégradacao. Estes elementos tém
as suas proprias caracteristicas, bem como o sapoctamento com o0s elementos
envolventes, diferindo nestes aspetos de elemantogbemento.

Definir os EFM do edificio ao qual se pretendeefets manutencdo € um aspeto muito
importante. Estes devem ser caracterizados paragjagossivel proceder eficazmente
e adequadamente a sua manutengéo.

No trabalho de [CALEJO, 2001] pode verificar-se umaiaela para os EFM (Ver tabela
1). Ainda que muito generalizada para todo o ddifimndo abrangendo pontos
especificos, é possivel perceber quais sdo osoaspaghitais para a acdo de manutencao
de um edificio.
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Tabela 1 — Lista de Elementos Fonte de manutencéo EFMdaptado de [CALEJO, 2001].

Elementos Fonte de manutengao (EFM)

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
1.1.1. Fundacgodes
1.1.2. Elementos Verticais
1.1.3. Elementos
Horizontais
1.2.1. Exteriores
1.2.2. Interiores
1.3.1. Acessivel
1.3.1. Nao Acessivel
2.1. Revestimentos 2.1.1. Tetos
Horizontais 2.1.2. Pavimentos
2.2. Revestimentos 2.2.1. Exteriores
Verticais 2.2.2. Interiores
2.3.1. Portas
2.3.2. Janelas
2.4.1. Portas
2.4.2 Janelas
3.1.1. Rede
3.1.2. Lougas e Comandos
3.1.3. Outros
3.2.1. Rede
3. Instala¢des 3.2. Esgotos 3.2.2. Outros
3.3.1. Rede
3.3.2. Outros
3.4.1. Rede
3.4.2. Outros
4.1.1. Ventilagao

1.1. Estrutura

1. Elementos Edificados

1.2. Panos de parede

1.3. Cobertura

2. Acabamentos

2.3. Vaos Exteriores

2.4.Vaos Interiores

3.1. Abastecimento de
agua

3.3. Eletricidade

3.4. Outros

4.1.2. Equipamento
4.1.3. Juntas
4.1.4. Outros

4.1. Outros

A organizacdo adotada é capitular e por niveisque o nivel 1 corresponde a um
capitulo, como por exemplo, “Acabamentos”, e a needjue se vai aumentando de
nivel verifica-se uma maior pormenorizacao do EFM.

Na realizacdo de uma tabela semelhante, mas agl&cann caso concreto, 0 aumento
do nivel significa também uma maior especificac@cekmento alvo de manutencéao.
Esta especificacdo faz sentido quando pensamosleosntos como uma unidade
independente, tendo cada um as suas proprias exdstichs, levando também a
diferentes reagdes, consoante a envolvente ondle ieseridos.
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Esta estrutura por niveis permite a organizacaotrdbalho, o que possibilita a

codificacdo dos elementos e facilita a identificadd@ EFM em causa. Deste modo, a
leitura por parte da entidade que realizard a meagéb sera mais perspicaz,
independentemente do plano por ele ter sido relizau ndo, diminuindo assim, a

ocorréncia de erros derivados da ma execug¢éo do.pla

3.5.1. Caracteristicas relevantes para a manutencéo

No desenvolvimento de um PM é necessario definiEleldl consoante a zona sobre a
qual se pretende efetuar a manutencdo, para osterite enquadrar essa descricao
com a envolvente e deste modo otimizar um PM querseende de sucesso. Essa
descricdo dos elementos deve realcar todos osoaspaevantes para as acdes de
sucesso da manutencéo, tais como:

Estado atual dos elementos

Este ponto é importante quando o edificado ja exisias ndo tem um PM, ndo esta a
ser cumprido ou se encontra desatualizado comassidades atuais. O levantamento
do estado dos elementos existentes e a sua descogd a respetiva data a que foi
realizado € um passo importante nestas situac8esdEscricdo deve ser realizada para
um dos EFM. Permite saber o estado dos elementizanbém identificar pontos
criticos. Esta acdo € importante para implemen@esade intervencéo.

Procedimento de execugéao das diferentes operagdesmanutencao

A operacédo de limpeza, como vimos anteriormenten@ etapa de grande importancia.
Esta deve ser efetuada com as metodologias e aat@iou produtos adequados podem
levar a uma alterac&o ou danificagao do elemeat®kerar o processo de degradacéo.

Assim, devem estar bem definidos o0 modo e mateaiaisar neste procedimento. O
mesmo acontece nas outras operacgoes, existemsasgaaicularidades que devem ser
mencionados de modo a evitar a ocorréncia de fathasoutras situagcdes nao

pretendidas durante a execugao da manutengao.

Valores de referéncia (temperaturas limite, deformades maximas admissiveis,
tempo maximo de exposicao a.., etc.)

Aquando da realizagéo de inspecdes devem estanpravte estabelecidos os valores
limite e de referéncia. A partir destes, e apoOdiza#a a avaliacdo, é possivel
determinar a prioridade das intervencgdes, assinoo@rificar situacdes de riscos para
0s utentes.

3.5.2. Vida util

O termo “Vida Util” é definido pela Norma NP EN 138 ainda que num ambito mais

adequado aos equipamentos, sendo por isso impottanspor o termo aos edificios de

forma a adapta-lo e enquadra-lo as necessidades dassim, pode definir-se vida util

de uma edificacdo como o periodo em que a estrafiwaapresenta degradacdo dos

seus elementos, em resultado das condigfes angyiguie conduzam a diminuicdo da
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seguranca estrutural inicial, designadamente na&gdes criticas dos elementos
estruturais principais.

Os edificios sdo constituidos por um conjunto mditeerso de materiais, que diferem
ndo sé pela sua constituicdo, mas também devidagio aos mais variados agentes a
que se encontra sujeito. Esta informacao é fufzaeh a realizacdo do PM de modo a
definir os periodos de intervencéo e para fazerpmesao de custos.

Muitas vezes é dificil definir, mesmo pelos proprfabricantes, o periodo de vida util

de um material, pois depende das condicionantegjuneste se encontra inserido.
Também quando surgem novos produtos e materiaisencado, a determinacao da sua
vida Gtil por observagédo nédo é conhecida.

Diversos autores apresentam numeros disparevaefetnte ao periodo de vida util dos
diversos elementos. O valor determinado por cadigasie varia, pois depende das
consideragbes que cada um tem em conta durantdeamdecdo dessa vida util
[MORGADO, 2012].

Neste ambito, as acdes de inspecdo ganham grdedan@a, pois, permitem visualizar
o estado do material e acompanhar a sua degradagéwmreendendo assim, a
necessidade de realizacdo de uma intervencao.

3.5.3. Agentes de degradacao

A norma NP EN 13306, define degradacédo corwofucéo irreversivel de uma ou
mais caracteristicas de um bem relacionado comss@agem do tempo, a duracdo de
utilizagéo ou a uma causa extefna

Os elementos constituintes dos edificios enconaraxpostos a determinados fatores
de risco que podem ter influéncia na sua integadgiovocando a sua alteracdo e
podendo colocar em causa o0 seu desempenho e faldate.

Qualquer que seja a estratégia ou a operacdo esa tawna-se relevante identificar
quais os agentes de degradacdo que contribuemopamacesso de deterioracdo dos
elementos.

A localizacdo e a envolvente apresentam-se comarefatque contribuem mais
significativamente para a variacdo dos agentes elgradacdo. Estes sdo muito
iImportantes na definicdo do modo de tratamento atagdprocurando-se a melhor
solugéo de modo a satisfazer as necessidadesdzaeimgéo.

Geralmente a deterioracdo dos elementos é motipaldaacdo de varios agentes de
degradacéo que produzem ciclos sucessivos de eita- 0s quais praticamente
impossibilitam uma modelagao [FLORES, 2002].

Os agentes de degradacdo podem ser divididos encalguntos: causas ndo Humanas
e causas Humanas.
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As causas ndo Humanas séo as que acontecem saxisjaanterferéncia do Homem,
pelo menos de modo direto, ou seja, 0 Homem nasué aausa, ndo é o agente (aquele
que pratica a agédo). Na Tabela seguinte podemwatysss algumas destas causas.

Tabela 2 — Agentes de degradacéo — Causas das andazghdo Humanas. Adaptado de [PAIVA, 2006].

Causas das anomalias nao Humanas

Fisicas

acao da Gravidade

VariacOes de temperatura e de humidade relativa

Temperaturas extremas

Vento (Pressdo, abrasdo, vibracao)

Presenca de agua (chuva, neve, humidade do solo)

Radiacdo Solar

Efeitos diferidos (Retracdo, Fluéncia, Relaxagao)

Alteragdao das condigdes do solo e abaixamento do
nivel freatico

AcOes Naturais

Quimicas

Oxidacao

Carbonatacao

Presenca de sais

Presenca de 4gua

Chuva acida

Reacdes eletroquimicas

Radiacdo Solar (acdo dos raios ultravioletas)

Bioldgicas

Vegetais (raizes, trepadeiras, liquenes, algas, etc.)

Insetos

Bolores e outros fungos

Desastres Naturais

Sismo, tsunami

Ciclone, Tornado

Tempestade maritima, tromba de agua, cheia

Avalanche, deslizamento de terras

Erupgdo vulcanica

Trovoada

Grande Incéndio

Desastres devidos a causas
humanas imprevisiveis

Fogo

Explosao

Choque

Inundacao

Relativamente as causas Humanas, o ser Humanmeéntegrovocador. Na Tabela 3
apresentam- se algumas dessas causas.
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Tabela 3 — Agentes de degradagdo — Causas de anoaml{umanas. Adaptado de [LERSCH, 2003].

Causas das anomalias Humanas

Ampliacoes
Sobrecargas
Demoligdes parciais
Outros

Usos indevidos

Alteragdes no subsolo
AlteracOes na envolvente
Descuido com as instalacdes
Guerras e progresso de técnicas destrutivas
Poluicdo
Vibracoes

Cidade moderna

3.5.4. Prioridade das intervencoes

Muitas vezes, ndo é possivel efetuar as operagbegmdutencao na altura desejada, ou
por questdes econdmicas ou pelo facto de exiselementos que pela importancia do
seu desempenho e funcionalidade requerem maiomeiegéa intervencéo face a
outros.

Assim, é importante estabelecer critérios de modefiir graus de prioridade para as
intervencdes. Estes devem ser analisados ndo gpdrdo de vista da degradacdo do
elemento, mas também pela sua funcionalidade, gesdma do edificio e
essencialmente pelo risco de seguranga.

O fator monetario é também preponderante paralaae@o das intervengdes, sendo
também este um motivo da sua ndo realizacdo, levaodgravamento das condi¢des
dos elementos, por vezes, até ao seu estado lonifge resulta no estado devoluto dos
edificios, como podemos ver no ponto 2.2.3 deatsatho.

[FLORES, 2002], definiu quatro graus de prioridg®er Tabela 4) com base na
degradacéo dos elementos e na seguranca parantesufgnda assim, nao os relaciona
com os parametros funcionalidade e desempenhoificied

Tabela 4 — Graus de Prioridade das interven¢@es. Agtado de [FLORES, 2002].

Graus de prioridade das intervengoes

, Grau de N
prioridade Definicdo

Risco de seguranca e salde para as
pessoas

Degradacdo  acentuada, contudo,
Prioridade média |preservando a seguranca dos
utilizadores

Prioridade normal |Pouca degradacdo do elemento

Sem prioridade Sem degradagao visivel

Prioridade maxima
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3.5.5. Periodicidade das intervencdes

Segundo o0 RGEU As edificacdes existentes deveréo ser reparadameficiadas pelo
menos uma vez em cada periodo de oito ands (...)

As periodicidades de intervencdo encontram-se eisderente relacionadas com o0s
EFM e com a sua envolvente. O grau de exigéncisakdade pretendido pelos utentes
e proprietarios € também um aspeto a ter em cogtendo da definicdo das
periodicidades.

A periodicidade das intervencdes de manutencao sivetimizada devido aos custos
envolvidos. Curtos periodos de intervencdo acaimretastos elevados sem que por
vezes seja necessaria a realizar a operacao. Ror lado, periodos longos podem
significar uma acentuada degradacdo dos elemeotogue coloca em causa o
desempenho e funcionalidade do edificio. Assirm@ortante otimizar a relagéo entre o
namero de operacgdes a realizar, com o0 custo desssaeas operacdes.

Desempenho

wivel de Desempenho Exigendal e o SR TR

L

Tempo

Figura 12 — Periodicidades da manutengéo. Adaptadie [CALEJO, 1989].

A calendarizagdo dos trabalhos deve ser adotadaoaonte as necessidades dos
elementos e as atualizagdes que se possam verificar

3.5.6. Exigéncias essenciais

As exigéncias essenciais dos elementos construtteogespondem aos requisitos
essenciais que constituem os critérios gerais ecédgmws, de modo a garantir a
qualidade e satisfacéo das obras de construcam, ess0 a salvaguarda do patriménio
ambiental e a qualidade de vida. [DL4/2007]

33



Na atividade da construcdo sao utilizados diversateriais de origem, producdo e
utilizacdo distintas. Estes devem respeitar detexdus requisitos de modo a
proporcionar ao utilizador condi¢gbes de conforégusanca e funcionalidade.

De acordo com a Diretiva 89/106/CE do Conselho Hel@ Dezembro de 1988, os
produtos de construgcdo devem cumprir seis regaisgeenciais:

YV VVYVY

Resisténcia mecanica e estabilidade;
Segurancga contra incéndios;

Higiene, saude e ambiente;

Segurancga na utilizagéo;

Protecéo contra o ruido;

Economia de energia e retencao de calor.

A manutencdo pretende satisfazer, durante um mededvida util economicamente
viavel, os requisitos essenciais dos EFM aplicatbsonstru¢do. Para isso, torna-se
relevante identificar os requisitos especificoapem EFM em causa.

De acordo com [LEITE, 2009] e [BARROS, 2008]

Tabela 5 — Exigéncias Essenciais de um edificio [LEITEPQ9] e [BARRQOS, 2008].

Exigéncias Essenciais

Seguranca

Estabilidade

Contra risco de incéndio

Seguranga no uso

Seguranga contra riscos inerentes ao uso
normal

Habitabilidade

Conforto Higrotérmico
Acustico
Visual

TAactil

Higiene

Salubridade

Estanquidade

Adaptagdo ao Uso

Durabilidade

Resisténcia aos agentes de degradacdo

Vida util dos materiais

Manutibilidade

Execucao de operacdes de manutencao

Economia
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3.6.Importancia do projeto para a manutencao de edifias

Como é possivel perceber pelas matérias anterion@®cesso de criacdo de um PM &
um ato muito meticuloso onde estdo envolvidas mwiariaveis as quais se deve
prestar atencéo, pois, por vezes, basta 0 esqudoime o tratamento inconveniente de
uma delas para por em causa 0 sucesso da inteovenca

3.6.1. Qualidade do projeto

Contrariamente ao que sucede numa construcdo mava,obra de manutencdo de
edificios, ndo se realiza num terreno vazio, mas sobre um edificio j4 existente. Este
aspeto introduz implicagdes particulares ao dedeimvento dos trabalhos, o que deve
ser tido em conta no desenvolvimento do projeta eluta.

Segundo um relatério publicado pela [OZ, 2008],nglease avalia 0s custos totais do

ciclo de vida de um edificio, verifica-se que cetlea3% desses custos relacionam-se
com a Concecdo, Projeto e Fiscalizacdo. E um vhalstante pequeno quando

comparado com o da construcdo, entre 15 a 20%pwwuacparcela que representa a
grande maioria destes custos, cerca de 80%, cordsf@a exploracdo e manutencao.

Distribuicge dos custos de um edificio

M Concepcao, Projecto e
Fiscalizagdo. 2 a 5%

M Construgao. 15 a 20%

M Exploracgdo e
Manutengao. =80%

Figura 13 — Distribuigdo dos custos de um edificidddaptado de [OZ, 2008].

Quando se observa as causas das anomalias dasosdifibbserva-se que grande parte
da origem das anomalias dos edificios é devidacaws de projeto. Mas este valor
pode ainda ser superior, pois, segundo estudasadfies em diversos paises, muitas das
anomalias presentes nos edificios sao originadadalao erro e omissdes do projeto.
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Causas das anomalias cdos edificios

M Concepgao e Projecto
M Materiais inadequados
i M3 execucdo

M M3 utilizagdo e
Manutengao

M Outro falhas

Figura 14 — Causas das anomalias dos edificios. Arlado de [OZ, 2008].

Ao observar-se este grafico percebe-se que reantmvieria ser dada maior énfase a
fase de toncecédo e projetppois é nesta fase que se fazem as opcdes dcouiias,

de materiais, definem-se solucdes construtivassdaz planeamento da obra, em suma,
€ a altura onde se faz a tomada de decisbes qeendader a diferenca no produto final
da obra.

As restantes causas de anomalias, ainda que naondestiretamente ligadas a
“concecéo e projetppodem também ser resultado das mas opcdes temadta fase.
Opcodes arquitetonicas complexas e que dificultanaautencédo, levam a sua execucao
menos correta, sendo esta anomalia mencionada thrdamanutencdb ainda que
erro esteja relacionado com as opc¢des tomadastdurgmojeto.

[COSTA, 1995] analisou estudos realizados noutedsgs sobre ddlta de qualidadé

de um edificio, recorrendo para isso, aos regosmpresas que fizeram o diagnostico
de deficiéncias construtivas em edificios. Verd#seaque, mesmo sendo estes estudos
elaborados ha mais de 10 anos, os resultados ataéss sdo muito similares aos
obtidos pela [OZ, 2008].

Tabela 6 - Causas das anomalias dos edificios emedéntes paises da Europa. [COSTA, 1995]

di?‘ii?(g;fi:s Bélgica (%) | Reino Unido (%) | Alemanha (%) | Dinamarca (%) | Roménia (%)
Projeto 46 49 37 36 37
Materiais 15 11 14 25 22
Execugao 22 29 30 22 19
Utilizacao 8 10 11 9 11
Outras 9 1 8 8 11

Ainda que os universos em que estes estudos fomagatlos sejam distintos, em ambos se
verifica uma grande consisténcia nos numeros apurados, ndo sté oaso, como no
anterior.
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De modo a aferir a qualidade dos projetos foi zedlb no Norte de Portugal um estudo
sobre a qualidade dos projetos de estruturas de blet edificios. Neste caso particular
de estudo, apenas 2% obtiveram a avaliacdo Bieri, enquanto 64% obtiveram
“Mediocre ou Insuficiente

Nivel da qualidade dos projectos

2%

M Mediocre ou Insuficiente

M Suficiente

M Bom

Figura 15 — Nivel da qualidade dos projetos. Estudoo Norte de Portugal. Adaptado de [OZ, 2008].

O planeamento da atividade de manutencdo revetassancial logo na fase inicial de
um edificio. A concecao flexivel do projeto, querrpiga a facil realizacdo das
operacbes de manutencdo, 0s materiais escolhidasxisténcia de acessos que
permitam a realizacdo das operacdes de manutessgEonem grande relevancia para a
realizacdo de uma manutencéo adequada, confoet@ral seguranca. [MAGALHAES,
2008].

O tipo de materiais a utilizar na execucado do eemenento deve ser considerado,
pois um elemento cuja sua origem seja distant®chl Ha aplicacdo e o seu transporte
seja dispendioso, acarreta custos elevados quaodomecessario efetuar a sua
substituicdo. Também o0s acessos aos locais de emgdot devem ser contemplados, de
modo a permitir ao operador da manutencdo a realizdas atividades previstas em
todos os pontos da edificacéo.

Cabe ao engenheiro responsavel pela manutencdcupesese com estes aspetos
procurando, em colaboracdo com as outras espeaabd conseguir a melhor solugéo
com vista a obter a maior rentabilidade possiveddificio e a satisfacdo dos utentes.

Assim, e apoés verificar os dados resultantes daali@ade do projeto”, verifica-se a
importancia da realizacdo de um maior investimerat® fases iniciais de um edificio,
com vista a reducdo dos custos a longo prazo, @ seploracdo e manutencao,
obtendo, no final, uma reducéo dos custos totaentiareendimento.

3.6.2. Custos da manutencgao

A Lei de Sitter desenvolve-se segundo uma linhaeapcial, e relaciona os custos de
intervencdo com as fases de projeto, execucdo easaas estratégias de manutencao,
a preventiva e a corretiva.
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Figura 16 — Lei de Sitter [MAGALHAES, 2008].

Ao observar-se este grafico, percebe-se a impoat@iecconsiderar a manutencao desde
a fase de projeto do edificio. Deste modo, é pebsimplementar medidas que
permitam realizar as operacdes de manutencao uea fadequada, constituindo para o
utilizador um maior beneficio financeiro.

Quando se relaciona este grafico com a ocorréngiartbmalias, verifica-se que,
quando mais for adiado o tratamento da anomaligjuauto mais se deixar evoluir a
deterioracdo dos materiais, maior sera o custontgvencdo, e mais provavel sera
ocorrer o alastramento dessa anomalia ou detefior@@utros componentes.

OCORRENCIA DE FALHAS ESTRUTURAIS

ESTAUTURA SEM UTILIZACAD 5‘

REPARACOES

CUSTOS DAS REPARACOES

PEQUENAS
REPARACOES

MANUTENCAD
—PREVENTIVA

L (ANOS)
Figura 17 — Custos das reparacdes de acordo commayg de deterioragdo ou anomalia [BARROS, 2008].

Pela observacdo do gréfico verifica-se que a addedoma estratégia de manutencao
preventiva permite controlar e minimizar os custespendidos durante a vida atil do
edificio. J& a estratégia de manutengdo corretdde @carretar custos imprevisiveis,
pois depende da altura em que € realizada a imigioee do estado da degradacdo dos
materiais, para além de colocar em causa o desémpls materiais e a seguranca do
edificio.

Também [COIAS, 2004] apresenta uma teoria soloesto das reparacdes, no capitulo
“Estrutura e Fundacfes”, mencionada como a “Lei @osco”, que acompanha a

mesma linha de raciocinio verificada pelos doidigya anteriores. Nesta distingue

quatro fases, na vida util de um elemento de bat&wmado sujeito aos agentes de
deterioragao:
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Fase A: Projeto, construcao e cura;

Fase B: Inicio do processo de deterioragao, sepagagao;

Fase C: Inicio da propagacao da deterioragao;

Fase D: Estado avancado da propagacgéo, com exieteseracao.

YV V V

Esta lei faz uma relagdo entre a realizacdo de nwesiimento com o objectivo de
solucionar a degradacdo de um ou varios elementeslificio e as diferentes fases em
gue esse investimento é realizado. O autor ref@eeum possivel valor gasto para uma
intervencdo numa destas fases, caso ndo sejaarkglieflete-se na fase seguinte com
custos cinco vezes superiores.
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4. FATORES IMPORTANTES A CONSIDERAR NA REALIZACAO DO PM.

4.1.Consideracdes gerais

Os edificios iniciam o seu processo de deterioragdgmomento em que sao concluidos,
sendo necessérias acdes de manutencdo de modantirgarseu funcionamento em
condicOes adequadas e de satisfacdo dos utent€&HRQ005].

A realizacéo de uma manutencgéo planeada, adequaddaela possibilita a diminuigéo
dos custos de utilizagédo e permite aumentar aititido edificio. Para obter e extrair o
melhor desempenho da manutencdo é importante ezcoliformacdo que contribua
para o desenvolvimento de um trabalho adequadaciergé.

A andlise da localizagdo é ponto fundamental. Betee ser ampla e abranger véarios
aspetos simultaneamente, pois, fornece informagq#ito importante para a realizacéo
das acbes de manutencdo. E a partir desta infoongagdi se definem e condicionam
muitas das op¢des a tomar, como € o caso da prdadé e modo de intervencao.

O conhecimento dos EFM, as suas caracteristicasnedp como se comportam
mediante a acdo de determinados agentes ou prodétparametros importantes nao
s6 para a definicdo das operacdes de manutenc&dambém do modo como deve ser
efetuada a manutencéao.

Outro fator que contribui para a execucdo de um krivh é a adocdo de uma
metodologia organizativa. Uma estruturacdo capitalaropriada de facil acesso e
compreensao permite ao utilizador do PM faciiméaeetificar e aceder corretamente a
matéria que pretende, o que diminui a ocorréncia ed®s provenientes do
manuseamento do PM, redugcdo dos custos provenigesses erros e diminuigdo do
tempo despendido. No desenvolvimento do PM, umgudgem simples, clara e
objetiva, facilitam a captacédo e apreensao poemhrtoperador, podendo ser suportado
por imagens que auxiliem na identificacdo do paetintervencéo ou que indique outro
tipo de informacao relevante para o desenvolvimdatatividade da manutencao.

O acompanhamento da evolucdo e das alteracbesonsldas com os parametros de
referéncia que se verificam no edificio, atravésadpsto e interpretacdo dos dados e da
informac&o recolhida durante as inspecdes ou out@acdes de manutencao,
permitem adotar e melhorar a qualidade e eficiétasaintervencoes.

Cada caso é um caso, por isso, € através da acalesesa dos fatores e parametros
para cada situacdo individual e pela tomada des@lesiponderadas, que se procura
otimizar o PM, aliando a eficiéncia da execucaotdazalhos de manutencdo aos custos
despendidos pelas opera¢cdes de manutencao.

4.2.Procedimentos a executar na realizacdo de um PM

Apds a abordagem inicial deste capitulo, é possimelpreender que a metodologia de
elaboracao de um PM passa, essencialmente, p@tagss:
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» Recolha de informacéo;
» Estruturacéo do PM,;
» Elaboragao dos documentos e atualizagéo.

Todas elas sdo de relevancia crucial, pois sdoefdeegentacdo exclusiva de um
determinado edificio, sendo o resultado final teref das especificacbes, pormenores e
detalhes do(s) elemento(s) alvo(s) de manutencéo.

4.2.1. Recolha de informacgéao

E nesta etapa que se retine um conjunto de infoomagdocumentos relevantes,
mediante a realizagdo de inspecdes ao local e dtaato com utilizadores e/ou
responsaveis do edificio. A partir dos quais sededimitar e focar o desenvolvimento
do trabalho, de acordo com as caracteristicas digftes do edificio e do seu meio
envolvente, assim como as pretensdes e disporithdidinanceira do proprietario e/ou
utilizadores.

O conhecimento do ativo é fundamental para a ed&cadequada do PM. O projetos
das diferentes especialidades do edificio, bem comemoaria descritiva e justificativa,
permite-nos conhecer pormenores do edificio, tasnac o meio envolvente,
implantagdo, opcbes arquitetonicas, solucdes adivsts, escolha dos materiais,
instalacdes e acessibilidades.

As rotinas, o numero de utilizadores, o tipo déizaiilores, o tipo e modo de uso do

edificio, influéncia, quer direta quer indiretaneenta durabilidade, desempenho e

funcionalidade dos elementos. Estes indicadoregseptam a interacdo humana e a
sua preponderancia para o desenvolvimento e adte&stratégias adequadas para a
implementag&o do PM.

AlteracOes realizadas na edificacdo, e que porsvede se encontram presentes em
projeto, ou que ndo sao suscetiveis de estar pessea projeto (como a introducgéo de
estruturas de madeira), devem ser consideradasaledas, pois podem alterar o
comportamento e/ou funcionalidade do(s) elementm{sjos parametros de referéncia,
sendo por isso, um aspeto a ter em conta para 0 madoeriodicidade da intervencao
da manutencdo, pois tém influéncia na durabiliddde respetivos elementos e
consequentemente na vida Gtil da edificacao.

Identificar e definir o estado dos componentes cprestituem os elementos existentes
da edificacdo, de modo a observar 0 seu estadorderwacao e efetuar uma correlacéao
com outros fatores e parametros, com o objetivpeteeber o desenvolvimento do

fendmeno da deterioracdo nesses elementos, paeipasente, procurar alternativas

que se verifiqguem mais apropriadas e viaveis. Alhecde informagéo sobre o estado
dos componentes do edificio pode ser efetuada iferedtes operérios, em condi¢cdes
diferentes, o que pode adulterar os resultadosdasbtipor essa avaliacdo. A

harmonizacdo destes critérios destina-se ao estaineinto de disposicdes para

utilizacdo comum e repetitiva, tendo em vista a&otdio de um grau 6timo de ordem
num determinado contexto.
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A existéncia de um histérico de reparacdes, comspativo relatorio, permite perceber
quais os elementos sobre os quais foi realizadeevencdo, o numero de intervengodes,
periodo de intervalo entre intervencdes e o esieddegradacdo do elemento antes da
intervencao. Isto permitira avaliar e conjeturaraa da possivel causa da ocorréncia da
anomalia, analisar a solugéo adotada e verific@uosucesso e adequabilidade. Permite
também perceber, para as condicfes do edificioaersa¢c qual o periodo de vida util
dos materiais, podendo assim, efetuar uma previsas concreta aquando da
substituicdo desses materiais por outros com eafsitas semelhantes.

4.2.2. Analise da informacéo recolhida e elaboracdo do PM

Os dados recolhidos devem ser conciliados de modeterminar e estabelecer a
estratégia de manutencdo mais adequada, assimaaperacdo de manutencdo mais
apropriada a aplicar a cada EFM ou componente (R géde ser o revestimento da
cobertura, ou seja, as telhas, mas operacao detengéa poderd incidir na substituicdo
de uma so6 telha que se encontra danificada — canpgn A informacado recolhida
permite também estabelecer a prioridade e peraatiei das intervencoes.

Na elaboragdo de um PM devem citar-se todas ascoomahtes e especificagbes sobre
as quais foi elaborado, para posteriormente, alizaesde uma revisdo, ser possivel
observar as alteracfes existentes e deste modoaade&M as novas exigéncias.

4.2.3. Organizacéao e estruturacdo do PM

Segundo FLORES (2002}~ “uma estratégia de manutencdo quer-se clara nos
objetivos e métodos a aplicar durante a fase dbmqgéio e utilizacdo do edificio.” A
gestdo da manutencdo devera partir de pressupastigveis, designadamente de
caracter legal e técnico (em particular as exigéqnde saude e seguranga), o controlo
orcamental, a satisfacdo dos utentes e o controbxeegucdo dos raciocinios de
manutencéo.

Na elaboracdo de um PM é importante seguir uma duktgia de preparacdo
organizativa, através da divisdo por capitulosespondentes as diferentes seccfes que
constituem as diferentes areas alvo das ac¢des migengao.

De acordo com a maior ou menor especificidade diicado e o tipo de utilizagéo,
maior poderd ser o numero de capitulos do PM, @mieoo modelo organizativo
pretendido. A manutencdo de um armazém de arruams$end a mesma complexidade
da manutencéo de um edificio de habitacdo, aindagumuitos aspetos existam areas
de intervencdo semelhantes. [SILVA, 2004] propdea dimisdo em cinco partes:

* Envolvente (“vizinhanga”);

* Envelope (“pele”);

* Interiores;

» Estrutura e Fundacoes;

* Instalacdes e Sistemas.
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Para cada uma destas partes, deve realizar-ga dds EFM sobre os quais se pretende
efetuar a manutencédo, através de uma estruturaipatjga por niveis, aos quais é
atribuida uma numeracédo, como consta da Tabela dapitulo 3.5 Elementos Fonte de
manutencdo (EFM). Isto permite facilitar o acessandormacgfes através da correta
identificacdo dos EFM.

4.3.Documentos Uteis para a manutencao

Para que se tenha um completo conhecimento e doadnatividade da manutencéao, €
importante realizar um conjunto de documentos agudiam os intervenientes durante

a sua realizacéo, planeando operacdes, estimastiiscastabelecendo solucdes para as
principais anomalias dos EFM em estudo.

Para este trabalho prop6em-se modelos de fichas:

» Ficha de inspecéo;

» Ficha de participacédo de anomalias;

» Ficha de intervencao;

» Ficha de identificacdo do estado dos elementos.

A harmonizacdo das fichas de trabalho para os ggosequer de recolha, quer de
tratamento de dados, e a utilizacdo da mesma sagibok conceitos em todos os
documentos, facilita o trabalho dos operadoresn@ndi a ocorréncia de anomalias
devidas a causas humanas.

Todos os documentos devem ser organizados e goardaamra futuras possiveis
consultas.

4.3.1. Plano de manutencgéao

De acordo com a Norma NP EN 13306, o PM é @urifjunto estruturado de tarefas
que compreendem as atividades, os procedimentgecossos e a duracado necessaria
para a execucdo da manutencao”

Assim, o0 PM é um documento que tem como objetivotaracontinuamente os padrées
de qualidade iniciais do edificio, através da imm@atacdo de uma politica de

manutencdo, onde se estabelece uma estratégiandéemgio, na qual sdo definidas as
operacdes de manutencao, assim como a periodicidadsuas intervencgoes.

A politica de manutencdo a adotar para o PM devedsinida, segundo [LEITE,
2009], pelos seguintes aspetos:
» Determinar vida util de cada elemento construtivo;
Definir niveis de qualidade minima,;
Definir anomalias relevantes, causas possiveiscamsmos de degradacao;

Prever e definir os sintomas de pré-patologia;

YV V V V

Definir sistema de selecdo de operacdo de manuatenca
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» Estabelecer rotinas de inspecao;
» Definir estratégias de atuacao;

» Analise de registos historicos e comparacgao colstoesgde comportamentos de
outras experiéncias;

» Reqgistos de custos de operacgoes;
» Reqgistos de todas as intervencdes e gestao denaféo;
» Recomendacdes técnicas de produtos e solugdes.

O plano de manutencao indica as acbes de manutengdalizar para cada tipo de

EFM, explicitando em que se foca essa intervengaerecionando qual a operacao e a
respetiva data. No caso de ser uma operagcdo detengéa é mencionada qual a ficha
de inspecé&o a consultar.

Optou-se por adotar colocar os anos em que asenigies sao realizadas. Isto permite
que ndo seja necessério efetuar célculos paravatrdas operacdes a realizar, sendo
assim mais intuitivo e diminuindo a probabilidadeotorréncia de erros.

No final do PM deve constar a assinatura do regp@hsua realizagéao.

4.3.2. Ficha de inspecao

Este documento tem como objectivo assegurar queas&em em condi¢cées adequadas
de desempenho e funcionamento os diferentes EFb8 di agéo de inspecéo.

Permite analisar pontos especificos dos EFM, chdma@natencdo do operador para
verificar a possibilidade de desenvolvimento dedfeenos pré-patologicos ou mesmo
de patologias.

As fichas encontram-se organizada por grupos de.H3tés ao desenvolverem-se por
niveis permitem especificar qual o elemento ou aomepte a que se refere a operagao.

Para cada EFM mencionado, existe uma ou mais déssrcom informagodes relativas
aos aspetos importantes a analisar.

Ficha de Inspegdo

Identificacdo do edificio
Utilizador:

Morada: [ Lote/Ne: | Piso:
[Contacto:

Referéncia N® de Ficha

Inspegio Condicio observada Prioridade ! de Observacdes
dal(s) foto(s) .

Intervengao

Técnico Responsavel: Data: / /.

Figura 18 — Ficha de inspecéo.
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As fichas tém espacos em branco que devem serchidea em conformidade com o
gue é analisado e interpretado por parte do operado

* No campo “Condicdo observada” deve colocar-se Wijncaso nao se verifique
nenhuma inconformidade, ou seja, nenhuma situag@oaa. Caso se verifique
alguma inconformidade deve fazer uma breve descdeasituacdo observada,
dos elementos afetados e dos que poderéo viradetados.

* No espaco “Prioridade” deve colocar-se o grau @&ngia de necessidade de
realizacdo da intervencgdo. O critério a segui@ semencionado no ponto 3.5.4
- Prioridade das intervencdes. Estes desenvolvedes#e o grau de prioridade
maxima, “P1”, em que existe risco de segurancaldespara as pessoas, até ao
nivel “P4”, em que ndo a degradacéo visivel do efgm

» Existe também o campo “Referéncia da(s) foto(s)éstd deve colocar-se o
codigo da fotografia tirada ao elemento (nUmeroagiermdo na maquina). Este
campo tem como objectivo evitar confusdes na atorajue se faz o tratamento
desta informacéo.

e O campo “N° de Ficha de Intervencéo” deve ser pladn apenas quando for
emitida uma Ficha de Intervencédo. O operador devatdbuir um namero a
esta ficha (Fint___ ), de modo a distinguir de amiteventuais fichas que seja
necessario preencher. Esta numeracao ainda que siemgles, evita 0s erros e
confusdes, pois através do preenchimento da date, imppede que se
embaralhem fichas com 0 mesmo numero.

Estas fichas de intervencdo devem ser preenchiamacampo “Descricdo do
estado do(s) EFM:” inclusivé, sendo o restante rmufeielo posteriormente
durante ou depois da intervencao. (Consultar £3.Bicha de intervencéao)

* Nas “Observagfes” serve para colocar outro tipanflaemacdes que sejam
consideradas relevantes.

* No final de cada ficha existe um espaco destinadopeerador que realizou a
intervencao. Este deve assinar e colocar a datatleacéo da inspecéo.

4.3.3. Registo de Ocorréncias

O Registo de Ocorréncias deve acompanhar o plamateitencdo bem como toda a
restante informacao referente a area da manutencao.

Para isso, encontram-se elaboradas duas fichasgestiaada ao utilizador e outra aos
operarios das intervencoes.

4.3.3.1. Ficha de Participacdo de Anomalias

Este documento deve ser preenchido pelo utilizador.

Esta ficha tem como objetivo dar conhecimento darréacia de uma anomalia, e
retrata-la através da descricao efetuada e infaresago utilizador.
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Como habitual frequentador das instalacdes, o zatibr tem conhecimentos
importantes para descrever como se manifesta gatmas diferentes condicionantes
existentes, transmitindo assim, informacdes e dadpsrtantes para determinagcao da
causa da patologia. Deste modo, € possivel implamama solucdo mais adequada a
patologia, eliminando a anomalia.

Ficha de Participacdo de Anomalias - FPA

Ident ifi ifici

Utilizador:
Morada: |[Lote/Ne: | |Piso: |
Contacto:

IDescrI;So da Anomalia
Jidentificacdo do local/elemento /divisio:

jComo e quando se manifesta:

JCausas Possiveis:

JObservagdes:

A preencher pelo Utilizad or: A preencher pelo Técnico, quando recebido:
Assinatura: Assinatura:
Data: / / Data: / /

Figura 19 — Ficha de participagdo de anomalias.
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De seguida descrevem-se 0s varios campos de preemtt:

» O campo “ldentificagdo do edificio” deve encontsarpreviamente preenchido,
de modo a nao existir confusdo ou trocas de fianaes, por parte do utilizador,
quer por parte dos responsaveis da manutencao;

* No campo “Descricdo da Anomalia”, o utilizador dé&eu contributo para a
detec&o da anomalia:

o Identificacdo do local/elemento/divisdo: Neste esp@ utilizador deve
especificar da melhor maneira possivel a localzagipatologia;

0 Localizada ou Abrangente: Apds a identificacdo alazda patologia;

Area/Extens&o: Transmitir ao operador a expans@mdaalia;

o Como se manifesta: O utilizador elucida para fem@sedecorrentes e
gque possam nao ser visualizados pelo operador dguknrealizacao de
uma inspecao;

0 Causas Possiveis: A¢bes ou alteracdes decorreatastiitacdo do
edificio devem ser transmitidas, pois podem serotivmm da anomalia,
podendo também indiciar a possivel danificacdoudes componentes,
ainda que estes nao apresentem nenhum dano visivel;

o0 Observacdes: Outro tipo de informacdes que sejamsideradas
relevantes.

* O final da ficha é para a assinatura e colocacatatia O utilizador deve assinar
e colocar a data em que preenche a ficha. O redet@ proceder do mesmo
modo quando receciona a ficha. Com este tratam@rgossivel perceber os
intervalos de tempo decorridos desde o inicio dxgsso de detecdo de uma
anomalia até ao seu tratamento.

(@)

A elaboracdo desta ficha permite ao operador deuteagdo, que quando efetuar a
deslocacdo ao local, se encontre dotado dos materidéerramentas que considere
necessario para analisar a patologia, diminuindora® tempo e o custo despendidos,
tanto para o utilizador como para o operador.

Desta ficha podera resultar uma intervencdo ouweméa indicacdo para a realizacéo
de inspecdes de modo a acompanhar a evolugéo dmbae, deste modo, analisar-se
a solugéo mais conveniente.

4.3.3.2. Ficha de intervencao

Este documento deve ser preenchido por um Técaguando da realizacdo de uma
intervencao, quer seja devida a detecdo de um femomie pré-patologia, patologia ou
a uma acao programada de manutencao.

s

O objetivo desta ficha é constituir um historico ideervencdes, através do qual, é
possivel perceber quais os problemas detetadod, agumperacdo de manutencdo
realizada, o sucesso da intervencdo e outro tiponfdemacdes relevantes para a
referida intervencao.
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Ficha de Intervengao - Fint

|| ntifi ifici
lUtllizador:
[Morada: [Lote/ne: | [piso: |
Jcontacto:
Ildent ificacio do EFM
Icodigo do EFM: Descricio do EFM:
IDescricSo do estado dofs) EFM:
Motivo: Anomalia [J Acgdo Programada [
Intervencdo

peragdo de Manutengdo:
Inspecgdo [ Limpeza [ Pro-Acgdio [ Correcgdo [

Substituicio [J

IDcsuig.’ao da(s) operagdo(des):

Datas:
Inicio da Intervencdo: / / Conclusdo da Intervencio: / /
bservagdes:
Técnico Responsdvel: Ass:
Data: / /
Figura 20 — Ficha de intervencao.
De seguida descrevem-se 0s Varios campos de pheemth:
* No espaco do cabecalho, Fint , deve colocar-s&imero da ficha, a

atribuir pelo operador.
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» O campo “ldentificagdo do edificio” deve encontsarpreviamente preenchido,
de modo a néo existir confusédo ou trocas de fiaiaey, por parte do utilizador,
quer por parte dos responsaveis da manutencao;

* Na “Identificacdo do EFM”, & necessario colocardaigo do EFM e a sua
designacéo. Neste campo € possivel colocar maismquer-M, isto porque, uma
intervencdo pode ser relativa a mais do que um Epddendo assim, deste
modo, menciona-los.

* No campo “Descricao do estado do(s) EFM” deve seralmente mencionada
se a intervencdo é motivada por uma anomalia, mugeealizacdo de uma acao
programa.

Quando a intervencdo é determinada pela ocorr&eiama anomalia, deve
efetuar-se a sua descricdo. Como se manifestas @gasuas causas, a sua
influéncia e a afetacdo relativamente a outros EE€Mre outras informagdes
gue se considerem importantes.

Quando é motivada por uma agdo programada, pregendele o espago em
branco seja utilizado para descrever o atual estadmaterial. Esta descricao
pode levar a mencionar a necessidade da realizdedanspecbes para
acompanhar a evolucédo do estado do referido mlateriaté dos materiais da
envolvente. Pode também levar a perceber a neadssdh realizacdo de uma
intervencao.

« O campo "Intervencédo” designa a operacao(0es) daut@acido e descreve-a.
Assim, apoés selecionar a(s) operacdo(fes) de nmapdtea executar, deve
descrever-se qual o modo de atuacao, produtosegiaisiutilizados.

* No campo “Datas”, deve registar-se as datas deiaiim da intervencao.

* No campo das “Observacdes” descreve-se outra iafgAm considerada
relevante, como as dificuldades ocorridas na ragdia das intervencgoes.

» O final da ficha é para a assinatura e colocacatatia

Com o campo “Descricao do estado do(s) EFM” o Taecpbde perceber se a aplicacéo
do PM esta a ser bem sucedida, ou se esta a ocmranimero consideravel de

anomalias, devendo por isso proceder-se a atuatizdg PM. Por outro lado, pode

também verificar se os trabalhos ocorrem quandmateriais se encontram em boas
condicbes, podendo assim, a intervencdo ser substitpor uma inspecdo de

verificagdo do material.

A introducédo do campo “Datas” permite ter a nocaadrabilidade das intervencoes, e
assim, verificar a sua eficiencia. Quando se crma os dados provenientes das
“Observacbes”, onde se mencionam, entre outragnwaigdes, as dificuldades ou
contrariedades ocorridas durante a realizacaordbalhos, isto, possibilita a busca de
solugdes, para que em intervencgdes futuras a ptiolaale de ocorréncia de imprevistos
seja diminuta.

4.3.4. Ficha de identificacdo do estado dos elementos

Esta ficha deve ser preenchida por um operadorageit@ncao.
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A sua utilizacdo esta prevista para quando semetaplicar um PM a um edificio ja
existente e o qual ndo foi feito anteriormente. Ptaimbém ser utilizado quando se
pretende fazer a atualizagdo ou modificacdo do RMra isso € necessario avaliar o
estado atual dos EFM.

Ficha de identificacdo do estado dos elementos

Identificacio do edificio

Morada: | Lote/N2: | Piso:
Contacto:

Codigodo] Descrigio do Condiclo observada Medidas/Deslocamentos verificados| prioridade | "= | Observagses
EFM elemento de fotols)

Téonico Respansdvel: Data:_____ / J

Figura 21 — Ficha de identificagcao do estado doseghentos.

Para isso, existem na ficha um conjunto de campesigvem ser preenchidos que tém
como objetivo auxiliar nesta tarefa:

» O campo “Identificacdo do edificio” deve encontsarpreviamente preenchido,
de modo a néo existir confusédo ou trocas de fiaiaey, por parte do utilizador,
quer por parte dos responsaveis da manutencao;

* Na tabela sdo descritos os espacos a preencher:

o Cadigo do EFM: Cadigo atribuido ao EFM sobre o gsal faz a
avaliacao;

0 Descricdo do elemento: Deve descrever-se o elemamt@nalise de
forma sucinta;

o Condicdo observada: Neste campo menciona-se coedtadelementos.
Existéncia de fissuras, corrosao de materiais ¢ro dippo de anomalias
existentes devem ser mencionadas;

o Medidas/Deslocamentos verificados: Patologias exiss e que sejam
possiveis de ser quantificadas devem sé-lo nesée@s

o Prioridade: O operador, através dos critérios estaltios em 3.5.4 -
Prioridade das intervencdes, deve mencionar qualrgéncia da
necessidade da intervencéo;
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o Numero de foto(s): Neste campo deve colocar-sedggodla fotografia
tirada ao elemento (nimero mencionado na maquisig campo tem
como objectivo evitar confusdes na altura em quéaseo tratamento
desta informacéo.

0 Observagdes: Outro tipo de informacdes que sejamsideradas
relevantes.

4.4 .Parametros de referéncia

S&o as caracteristicas/aspetos que tem influéadamabilidade e vida util dos diversos
componentes que constituem 0s elementos conssutvque sao importantes para ter
em conta durante a elaboracdo do PM. A sua inflaémz PM € varidvel, pois pode
depender de vérias condicionantes. O cruzamentdedegarametros com as
informac0des relativas ao projeto permitem estakelecestruturar um PM que seja
focado nas reais necessidades do edificio, debrjoais as operacdes de manutencédo a
realizar, a periodicidade, assim como operaricgugpamentos mais adequados.

4.4.1. Meio Envolvente

A Envolvente, também por vezes designada “Vizinhamu “Vizinhanca Préoxima”
([SILVA, 2004]) é um dos aspetos mais importantasm desenvolvimento do PM. E
com base neste parametro que € recolhida a inf@onatacionada com o local onde o
edificado esta inserido, bem como 0 modo comoesitfeorientado e posicionado.

4.4.1.1. Terreno de implantacéo

O local de implantagdo de uma construcdo represemtafator muito importante,
essencialmente na seguranca dos utilizadores.oEab dnde se encontra a construgao,
ficando esta sujeita as movimentacdes e alterag@eao terreno possam ocorrer.

Fundamentalmente, e do ponto de vista da manuteacBelevancia deste parametro
surge na realizacdo das operacdoes de inspecao de ditipeza. O objetivo desta
intervencdo € fazer um acompanhamento da evolug@otedeno envolvente
(deslocamentos, abertura de fendas, entre oupas),deste modo, e de acordo com a
gravidade da situacao, proceder do modo mais adegpeocurando evitar a ocorréncia
de situagBes que culminem em desastres tanto @b dde edificacbes como dos
utilizadores.

4.4.1.1.1. Zonas de declive do terreno
Quando a edificacdo se encontra numa zona de eemlivoroximo de um talude ou
escarpa, os solos, bem como os materiais que smtesnt sobre ele, sdo mais
instaveis. Nestas situacOes, a realizacdo de entedes de limpeza e inspecdo sao
determinantes de modo a garantir a seguranca. éalseante porque, a realizacao de
inspecdes permite acompanhar o estado do terream sias alteracdes, permitindo
prever a necessidade de execucao de obras paagisaida de pessoas e bens.

A operacao de limpeza tem como objetivo eliminatemais soltos que possam rodar
ou deslizar com facilidade, colocando em causaegiilade da edificacdo. Pretende
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também, manter o terreno em condi¢des de saluleridadn residuos que promovam o
escorregamento do talude, sem espécies vegetaigprgpercionem condicbes de
insalubridade ou risco de incéndio, ou qualquerootdtor prejudicial para a saude
humana e/ou para o meio ambiente.

As inspecbes ao terreno podem ter um importantdriboto dos operarios, que
realizam as suas tarefas durante as acbes de dngweterreno, ou através de uma
visualizagdo pontual dos seus utilizadores. Es&snipem transmitir informacao
relevante para o Engenheiro, para que este vezifigualteracdes, avalie a situacdo e o
respetivo risco, especialmente nos periodos parguass ndo estdo estabelecidas
inspecdes. Caso se verifigue necessario, pode tamkidtir a necessidade de recorrer a
uma inspecdo mais detalhada. Esta permite deterntomm maior precisdo as
necessidades de introduzir novos elementos, deitsig#o, reparacdes, reorganizacao
ou reforgo estrutural.

Uma situacdo também muito recorrente para vencedemtives do terreno, € a
construcdo de estruturas de suporte, como murtetd® armado, muros de gabides,
cortinas de betdo ou de aco. Estas estruturas teacose sujeitas aos efeitos das acoes
que provocam a degradacdo dos materiais e dasatsseristicas (particularmente as
resisténcias), provocada por acdes fisicas, qusmadaioldgicas, devendo por isso ser
alvo de verificacoes. [ICOMOS]

A presenca de 4gua para além de ser considerada wonagente de degradacdo é
também um fator determinante na seguranca, quensej talude ou escarpa, ou para a
estrutura de suporte, devendo também ser alvo e@ecypacdo por parte da
manutencéo. Deste modo, sera abordada no capggumse.

4.4.1.1.2. Presenca de agua
A presenca de agua aumenta a instabilidade dos. solo

A subida do NF (Nivel Freatico) provoca o aumerds pgressdes no interior do macico,
que pode levar a reducdo da coesdo dos materiasuihdo a capacidade resistente
dos terrenos e aumentando os impulsos actantemdeva rotura [NASCIMENTO,
2011]. Um fator que muito contribui para esta gifitmné a ocorréncia de grandes
chuvadas. Estas fazem aumentar rapidamente o SBld@odendo colocar em risco a
seguranca das infraestruturas circundantes.

Deve ficar definido no PM a eventual necessidadeedéizar inspecdes de modo a
verificar a seguranca destas estruturas apés eéac@ destes fendmenos, que deve ser
visionada por um Engenheiro com conhecimentos ajpays para efetuar a avaliagao
do atual estado do terreno e/ou da estrutura deteup

O aumento do impulso atuante, provocado pela ptaséa agua, torna conveniente a
existéncia de sistemas de drenagem. Estes podetnlseadas atrds do muro, na zona
do terreno, sendo por isso dificil 0 seu acessa gae se proceda a agdes de limpeza e
manutencdo, ou transversalmente a zona frontal daut@a de suporte
[NASCIMENTO, 2011].
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4.4.1.1.3. Limpeza e desmatacdo da zona exterior
A acumulacéo de residuos junto das habitacfes,ap@rade constituir um perigo para
0 ambiente e para a saude dos utilizadores, € ton d& risco para os elementos
construtivos. Dependendo do tipo e da composic8aekiduos em causa, estes podem
libertar substancias que atuam sobre os elemerdwsqando a degradacao destes.

Para além disto, impedem a circulacédo do ar, néuifan a entrada de luz solar e sao
também locais com maior teor de humidade, tornaedoma zona privilegiada para o
deposito de sementes e para a proliferacédo deagéget

Um acontecimento que muito fustiga as populacdeméio rural, principalmente nas
épocas de temperaturas mais elevadas, como ocorrgeréio, sao 0s incéndios
florestais. Estes, infelizmente, sdo por estaaliigguentemente as noticias de abertura
dos telejornais, onde é demonstrada a devastagd@aspombra hectares do parque
florestal nacional, arrastando consigo bens magegigidas humanas e ndo humanas. E
nesta época que também se assiste as lamentagfiéticas entre a populagcédo e
governantes, sobre o que se devia ter feito e e&ers repetindo-se esta situacao todos
os anos. [EDICAO ESPECIAL, 2012]

Neste ambito, e do ponto de vista do contributondautencéo, € importante efetuar a
limpeza junto das areas habitacionais, tal comorileso Decreto-Lei n°. 124/2006 de
28 de Junho. Assim, deve proceder-sé..d) ‘gestdo de combustivel numa faixa de 50
m a volta daquelas edificacdes ou instalacdes naedidartir da alvenaria exterior da
edificacdo (...). Esta gestao consiste numa reducdo de matoesdns, mas também
de materiais inflamaveis e alguma vegetacéo, comussivel ver através da descricdo
no ANEXO A [AFN, 2009].

4.4.1.2. Leitode Cheia

As edificacdes implantadas no leito de cheia emaomte sujeitas ao risco de
inundacdes, inda mais intensificado quanto maioraf@rea de terreno que contribui
com as suas aguas para alimentar o caudal dessedmuagua. [DN, 2010a]

Assim, e de acordo com o artigo 33° da Lei n°. @@2de 29 de Dezembro, deve
proceder-se alLimpeza e desobstru¢do dos alveos das linhas de, gzpr forma a
garantir condicbes de escoamento dos caudais loguid sélidos em situacdes
hidrolégicas normais ou extremasEstes trabalhos de limpeza, ndo s6 no leito@o ri
mas também em seu redor, fazem com que em sitwkc@beia, o arrastamento de
detritos solidos de grandes dimensdes, como ramasvares ou bocados de rocha, seja
menos provavel de ocorrer, sendo deste modo, nmaisiuda a erosdo bem como a
possibilidade de inundacdes.

Os cursos das linhas de agua devem também sedelvanutencdo, de modo a manter
as condicbes de funcionalidade e a propria intagaeddo leito. Este tipo de acdes
permite preservar as condicbes adequadas de estoamedeste modo, evitar ou

minimizar a ocorréncia de inundagdes. [DN, 2010a]
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4.4.1.3. Proximidade/Afastamento de arvores e edificacdes

Nos grandes centros urbanos e arredores, verdgicaraa grande densidade de
edificacOes. A proximidade de edificagcfes maisghade gerar, consoante a disposicao
dos edificios, uma “zona de sombra”, de igual madono se sucede com a
proximidade de arvores. O sombreamento da caganadio por outros edificios ou até
mesmo por arvores, origina problemas ao nivel dos@s solares, tornando-a mais fria
e levando aos problemas descritos no ponto 4.4i2nt@cao Solar.

E também uma situacéo frequente em algumas zomedsté@ncia de arvores préximas
dos edificios. Estas apresentam inumeros benefici@e sO estéticos como no
melhoramento da qualidade de vida das populacdes. pddem também apresentar
alguns inconvenientes para 0s quais € necessddp aento. Quando se encontram
rodeadas por elementos construtivos, podem ex@messao sobre eles, originando
fissuras, levantamento de pavimentos entre outésqgias, que podem colocar em
causa a salubridade do edificio e a segurancaedgsusentes.

Do mesmo modo como € referido em [DRE, 2006], patefesa das habitagbes dos
incéndios florestais, deve ser respeitada a distdninima de 5 metros da copa de uma
arvore ou arbusto ao edificio (ver ANEXO A). Paldm da prevencao e protecdo face
aos incéndios, deste modo, os ramos das arvoresengojetam sobre o telhado da
edificacdo, sendo também menos suscetivel a quefldids, frutos e o proprio pélen
das arvores, que obstruem os elementos, impedinsioaacorreta funcionalidade e
desempenho adequado das suas funcgdes.

4.4.2. Orientagéo Solar

A orientacéo solar de um edificio € fundamentah maaproveitamento da energia solar,
contribuindo assim, para o bom desempenho enesgéécum edificio. A orientacao
das fachadas é importante quando se trata dos gaolaves.

A existéncia de “zonas de sombra”, ou seja, zon&s Iio recebem radiacdo solar
apresentam-se como zonas criticas e de maior plidbde de desenvolvimento de
patologias.

Nas zonas onde n&o ocorre incidéncia solar, orafeae, pois 0s materiais que estao
em seu redor emitem menos calor. Esta ausénciaadiacéio solar, associada a
humidade e, por vezes também a ma ventilagdo du, Igera um meio propicio a
proliferacdo de microrganismos, tais como funglmgasa liquenes e musgos.

A localizacéo geografica do territério Portuguésifagia o quadrante Sul como aquele
que recebe maior radiacdo solar ao longo do diaghdfico do [LNEG, 2004], é
possivel observar a incidéncia da radia¢do saddigrago do ano, por orientacdes e para
a cidade de Lisboa. Verifica-se que os maioresh@marsolares ocorrem para as
orientacGes a Sul, face as orientacdes a Norte osidanhos solares sdo menores.
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Irradiagio solar global em planos verticais

Lisboa (38,7 °N)
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Figura 22 - Radiag&o solar ao longo do ano para édade de Lisboa (por orienta¢des) [LNEG, 2004].

A incorreta exposi¢do solar, associada a uma mdilagio dos elementos, esti
frequentemente na origem de patologias relacionamas a humidade, que se
manifestam através de alteracdo na superficie elesayradaveis manchas de bolor,
qguer em paredes, quer nos tetos, tendo tambémsfet salubridade do edificio e na
saude dos seus habitantes. A reposicdo das c#stcter e condi¢cOes iniciais gera
gastos dispendiosos. [SOUZA, 2008]

4.4.3. Radiacao Solar (ultravioleta)

A radiacao ultravioleta, que representa cerca deld%spectro solar, é responsavel por
grande parte dos danos dos materiais de constigu@icse encontram expostos aos
agentes de degradacdo. A exposi¢cdo a este agenesgrdacdo origina a quebra de
ligagbes quimicas dos componentes dos materia@jopando a perda das suas
carateristicas:

» Alteracao da cor;

» Perda do brilho;
Ocorréncia de fissuracao;
Empolamento;
Descasque;
Pulveruléncia,
Durabilidade;
» Outros.

YV V. V V VY

A utilizacdo de materiais poliméricos tém-se redelamportante para a construcao
civil, gracas a grande diversidade de aplicacoasiocacontece em revestimentos de
pavimentos, acabamentos interiores de parededjzzaies, acessorios de iluminagao,
puxadores, cofragens, entre outros [AGUIAR, 2011].

Embora estes polimeros apresentem inUmeras vastayenopriedades interessantes
para a construcao, a radiacao ultravioleta proeogegradacao destes polimeros, sendo
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esta degradacdo mais acentuada quanto maiores EBet@mperaturas a que estes
materiais estejam submetidos.

Importa também referir que a radiacdo que € rdfigtior um material esta relacionada
com a cor e a textura da sua superficie. As tomddis mais escuras absorvem mais
eficientemente a radiagao solar, enquanto, poodatio, as cores mais claras refletem
mais. Relativamente a textura, quanto menos rufmrsa superficie dos materiais,
maior sera a refleccdo [CARNEIRO, 2010].

Para além da aparéncia estética, a deterioracé® avndicbes propicias ao
desenvolvimento de microrganismos e as agfes dedtes os materiais.

4.4.4. Temperatura (amplitude térmica)

Um edificio € constituido por diferentes elemergosomponentes, que se encontram
sujeitos as variacdes da temperatura (amplituaeidaj, sazonais e diarias, afetando a
sua plasticidade e provocando a variacdo dimensttwsamateriais da construcdo. Os
materiais, estando restritos pelas suas ligacgeslas condicionantes da envolvente,
tém os seus movimentos limitados, o que origineegedvolvimento de tensdes que
pode provocar a ocorréncia de deformacgdes e o@peato de fissuras. Os efeitos da
fonte de calor quando atua nos materiais depende@gilimas das propriedades do
proprio material [JACOME, 2005]:

» Absorcao;
Emisséao;
Condutancia térmica superficial,

Calor especifico;

YV V V V

Massa especifica;
» Coeficiente de condutibilidade térmica.

Quando expostos as amplitudes térmicas, os matégia maior tendéncia a dilatar ou
contrair de acordo com o maior ou menor valor daréstico do coeficiente de
condutibilidade térmica. Quanto menor for este icaafte, maior a capacidade isolante.

A influéncia da temperatura do meio envolvente epainbém dar origem a ocorréncia
de patologias relacionadas com a agua. Quanto nf@icst temperatura, maior é a
evaporagcao e, por conseguinte, a deposicao deGBaso se sucede em condi¢cdes de
humidade, degradando os revestimentos dos parasnento

Outra causa de patologias da-se quando a aguarpeetas fendas ou fissuras dos
elementos, ocupando esses espacos. Quando a temgéeaixa, a agua congela, o que
leva ao seu aumento de volume. Esta expanséo arayiacorréncia de pressdes no
interior dos elementos ou componentes, 0 que @iginocorréncia de fendas ou
fissuras.

Quanto maior for a amplitude térmica e quanto roaito for o espaco de tempo em
que ela ocorre, maior a probabilidade de ocorrémuizessiva de fendbmenos como
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dilatagbes-contracdes, acdes de gelo-degelo, lmastao-dissolucdo dos sais, tornando
assim mais rapida a deterioracdo dos materiais.

4.4.5. Agua

A agua é elemento muito importante para a congirugélo contributo positivo que
transmite o seu uso, nas mais diversas atividadasy sendo utilizada como
componente ou como ferramenta. No processo decéalos produtos utilizados na
construcdo, em atividades de limpeza, compactag@betros, entre outras utilizagdes.

Mas, por outro lado, a interagdo da dgua com @segitos construtivos, pode também
constituir um fator de degradacdo importante eiradpr de inUmeras patologias que
pdem em causa a funcionalidade e desempenho desiaisatA adocéo de solucdes

construtivas adequadas, aliadas a realizacdo denamatencdo planeada e eficiente, e
a uma utilizagdo consciente, promovem o0 bom furai®@nto dos elementos e

prolongam o seu periodo de vida util.

A agua que interage com a construcdo pode apresemtaliferentes estados, sendo
esses apresentados na figura seguinte.

Sdlida

Liquida

estagnada

Humidade
relativa do ar

Figura 23 — Agua e os seus diferentes estados.

4.45.1. Estado Soélido

E nos climas mais frios que as edificacdes enconsiaa mais sujeitas as acdes da agua
em estado soélido.

Do mesmo modo como se sucede com a Temperaturdit(atagérmica), por efeito da
congelacado da agua contida nos seus vazios, n@cpaé a sua expansdo, um material
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pode desagregar-se ou expandir. Este fenomenondestégde gelividade. [LERSCH,
2003]

A acumulacédo de neve e gelo nos diferentes elemeat@aonstrucéo introduz cargas
que podem por em causa a seguranca estruturaliftaaeib e impede ou dificulta a
adequada utilizagéo e funcionalidade. Sendo por ileportante, nestas localizagdes,
comtemplar, para as alturas que se justifiquervatedes de limpeza.

Devem também prever-se acdes de inspecdo depoépdeas de precipitacdo de agua
no estado solido. Estes fenomenos, especialmenieda de gelo, podem danificar ou
alterar as condi¢cdes de componentes importantesdifizio, levando & iniciacdo da
deterioracéo de outros componentes anteriormeotegaos, podendo desencadear a
ocorréncia de anomalias que ndo sao imediatamem¢adas, colocando em causa a
seguranca e conforto dos utentes e originando £ustiito avultados.

4.45.2. Estado Liquido

A 4agua no seu estado liquido € muito atil para pnen o bom funcionamento,
utilizacéo e higiene num edificio. Mas por outrddaquando esta circula ou se instala
em locais para 0s quais nao estava previsto, atideélementos fissurados, partidos,
mal executados ou que nao estejam a cumprir ausigad, provoca a deterioracédo dos
materiais, e consequentemente, origina anomaliadateas infiltracdes.

Muitas vezes, e devido a auséncia de acdes de emgdot a origem dos problemas
derivados das infiltrac6es sé sdo detetados nogede chuvas, altura em que surgem
as manchas de humidade e se d4 o desenvolvimehtiate

Outro agente de degradagéao que muito contribui pateterioracdo dos materiais, sao
as chuvas acidas. Estas formam-se através da cagébirda agua da chuva com o
diéxido de enxofre, resultante da queima de confmistindUstrias e dos veiculos,
originando o &cido sulfarico, que devido ao sead®ar acido favorece a deterioracéo
quimica dos elementos constituintes do edificide Epo de chuvas € muito frequente
nas zonas de maior poluicdo, como se sucede nodeg@olos urbanos [LERSCH,
2003]. A agua proveniente das chuvas ao entrar@macto com 0s materiais que se
encontram expostos as agdes climatéricas humedegesdendo infiltrar-se neles e
levando ao enfraguecimento da sua resisténcia ncecRERREIRA, 2009]. Este
aspeto torna-se essencial na determinacéo da ppetaxte das intervencoes.

Os sistemas de drenagem das 4guas constituem amigsrelementos na evacuacgao das
adguas para o exterior do edificio. A obstrucaayreobu deslocamento de algum dos
componentes deste sistema impede o0 seu corret@omiancento, condicionando o
escoamento e gerando a acumulacédo ou evasdo dePagaaalém de se poder tornar
uma fonte alimentadora de patologias relacionades a humidade, pode também
arrastar consigo poeiras e sujidade sobre a sagedds revestimentos, deixando na
parede uma visivel alteracdo do seu aspeto.

Outras patologias relacionadas com a agua estamriadas a sua utilizacdo. A
execucao de tarefas de limpeza quer no interiat, ga exterior edificio, com grandes
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quantidades de agua, especialmente em locais pamtdados, leva ao aumento da
humidade nesses materiais e & sua consequent®m@e@. O mesmo acontece nas
zonas de regadio, quando a agua extravasa dos mude € destinada, e no periodo de
chuvas, com os materiais das entradas e zonas satoaredificios, devido a circulacédo
de pessoas e objetos. Estes materiais sofrem umnémimio teor de agua, pois, mesmo
quando instalados no interior do edificio, també&@rescontram sujeitos a acédo deste
agente de degradacédo, que mais frequentemente@atr@nassociado as patologias dos
elementos exteriores, humedecendo-os e degradando-o

4.45.3. Estado de Vapor

O ar é composto por diversos gases, entre eleapor\de agua. A condensacdo do
vapor de agua depende de trés propriedades teramoidias independentes:

» Temperatura;
» Pressao;
» Concentracéo relativa de cada um dos dois compeségés/vapor de agua).

Como se pode observar pelo diagrama psicrométricd-igura 24, o aumento da
temperatura permite que o ar consiga conter maiantqdade de agua sem atingir a
saturacdo. A quantidade maxima de vapor de agua qu@ode conter € designada por
limite de saturacdo, sendo identificada no diagram@o a linha correspondente a
Humidade relativa = 100%. Para além desta linha rrecocondensacéo.
[APONTAMENTOS FC]
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Figura 24 — Diagrama psicrométrico. Adaptado de [ABNTAMENTOS FC]

Num edificio existem divisbes as quais se deveptaticular atencdo sobre esta
tematica, como é o caso da cozinha e casas-desbpoh@erem zonas onde existe
producdo de vapor de agua, por exemplo, atravésodedura de alimentos ou do
chuveiro. Acontece que, geralmente, as superficigsriores das edificacfes
apresentam temperaturas inferiores a temperatupéeata interior, o que pode levar a
ocorréncia de um fendmeno de condensacgdo supkrfio® componentes, pelos
motivos explicados anteriormente.
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Um fator que também muito contribui para este amomtento € a auséncia ou
insuficiente ventilagdo do espaco. A ventilacaorpir a renovacgéo do ar que vindo do
exterior, mesmo que em condi¢cdes de saturagaopraaatar com o ar do interior do
edificio, com temperatura superior, aumenta a dueahd de dgua que consegue conter.
Resultando que o ar mais quente e com grande hdeniétativa saia, entrando ar que
ao aquecer se encontra menos saturado, diminusglo,aa probabilidade de haver
condensacoes.

Por vezes, os meios de ventilagcdo existentes podense encontrar a desempenhar as
suas funcdes de modo adequado e eficiente, pelé geeessario proceder a inspecdes
de modo a verificar o funcionamento dos mesmos®) oecessario, efetuar as devidas
operacdes de modo a repor o correto funcionamento.

4.4.6. Vento

A acédo do vento é também um parametro de intepeEgsea manutencao. Nao so6 pela
acao direta sobre os materiais constituintes dicerjimas também pelas particulas que
podem ser conduzidas até aos diferentes elememefrativos da edificacéo.

A localizagdo do edificio relativamente ao seu rogwatd, & altura de exposicéo e a
envolvente em que esté inserida (situado no imedeaonas urbanas ou em zonas com
grande densidade arbérea), tem influéncia na pressfcida nas suas superficies. Esta
pode levar ao levantamento, deslocamento ou despneento de alguns componentes,
assim como a quebra de materiais.

Outros fatores importantes para a sua caracteazagfuantificacdo da agédo do vento
sao a sua direcao, intensidade e frequéncia. A ioaigéo da acdo do vento com a acao
da chuva, leva ao humedecimento e a molhagem gasfisies do edificio, o que faz
aumentar o teor de agua nos materiais, fruto daagdg da agua para o seu interior,
promovendo o aumento da condutibilidade térmica rdateriais. Por outro lado, na
auséncia de chuva, o vento condiciona o teor dedad® nos materiais, promovendo a
sua secagem. [APONTAMENTOS FC]

O vento pode também transportar folhas de arvguesjras, fuligem, particulas
poluentes, ou outro tipo de substancias mineragetais e animais, que se depositam e
acumulam, impedindo o correto funcionamento e dpseho dos elementos. As
operacdes de limpeza para remocdo destas sujiddeéesmpenham um papel
fundamental, de modo a evitar a ocorréncia de @gitd promovidas pela acumulacao
destes detritos.

A rugosidade e a porosidade dos materiais podenultiifr a remoc¢éo das sujidades, e é
também um aspeto importante, pois, num materials magoso e poroso € mais
provavel a acumulacdo de sujidades, sendo tambénsgmnecessaria a realizacdo de
intervencdes mais frequentes para as remover.

3 Segundo o artigo 20° do [RSA], para efeitos de gutificacdo da ac¢do do vento, considera-se o Pdigidido
em duas zonas.
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E também nas superficies porosas, assim também eomjintas e fissuras, que as
sementes e 0s polenes transportados pelo ven&pssithm, permitindo a proliferacédo

e desenvolvimento de liquenes e até de pequenamplaerbaceas que se fixam nos
materiais construtivos, como telhas e sistemas mmadem de Aaguas pluviais,

dificultando o escoamento da agua das chuvas ktdadp a sua passagem para o
interior das construcgdes.

4.4.7. Agentes Biologicos

Para este trabalho relativo a area da manutené@o,censiderados como agentes
biologicos animais, plantas e outros seres vivest@rias, fungos, protozoarios, etc.),
que potencialmente podem causar a deterioracd@cpordireta ou indireta, dos varios
componentes, comprometendo a funcionalidade e ¢esdm dos elementos e,
consequentemente, as suas exigéncias essenciais.

A identificacdo e distin¢éo entre os diversos tigesgentes bioldgicos é essencial para
se adotar uma metodologia interventiva adequadayatkd a prevenir a ocorréncia de
anomalias. [LERSCH, 2003] adotou uma diviséo destea em quatro subtemas, tendo
em conta os diferentes tipos de organismos que npodfetar a integridade da
edificacao:

» Microrganismos;

» Vegetacgao;

» Insetos;

» Animais de pequeno porte.

4.4.7.1. Microrganismos

Como microrganismos atuantes sobre os element@$rotvos podem considerar-se as
bactérias, algas, liquenes e os fungos.

O desenvolvimento dos microrganismos pode ser madyi em condicdes
aparentemente pouco favoraveis, sem a existénamatieria organica. A presenca de
condicdes favoraveis de humidade, temperatura,eelozsucessivo desenvolvimento e
morte de geracdes destes microrganismos, juntancemtea deposicdo de matéria
transportada pelo vento e pela deposicdo de mai@riparte dos animais, transforma-
se numa fonte de matéria organica que favoreceldepacdo de microrganismos de
ordem superior. [BRITO E OUTROS, 2005]

Nos elementos construtivos, a deposicdo de poesagdlades e outro tipo de
substancias que favorecam este acontecimento, as@&@oetidos pela rugosidade da
superficie, pela porosidade dos materiais, ou @dkténcia de fendas ou fissuras onde
estes organismos podem desenvolver-se e proliferar.

A acdo destes organismos sobre os materiais ddrwgés origina uma degradacao
fisica, quimica e estética. Estas sé@o provocadas po

> Pressdes mecanicas exercidas sobre os materiadvemes, derivados do
desenvolvimento dos organismos;
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» Producéo e libertacéo de oxidantes, acidos orgémiu inorganicos;
» VariagOes de volume (resultantes das variacOesimédade).

Numa tabela contante de [LERSCH, 2003], pode obsaw® a consequéncia da acao
dos microrganismos sobre as superficies da edificac

Tabela 7 - Consequéncia da acédo dos microrganismasbse as superficies da edificagdo [LERSCH, 2003].

Produto
Organismo metabolismo Consequéncia na superficie
Bactérias Acidos inorganicos Dissolucdo e coloragdo

Fungos Acidos organicos Fragilizacdo mecanica e coloragao

Algas
cianobactérias Acidos organicos Retencdo da agua e dissolucao mineral
Aumento da porosidade e ataque
Liquenes Acidos organicos guimico

4.4.7.2. Vegetacdo

A vegetacdo que interage com as construcdes padeatacteristicas distintas e
apresentar diferentes dimensdes. Identificar, iaaé classificar a vegetacao existente
quer no terreno onde se encontra implantado ocedifquer na proximidade deste,
permitem determinar a periodicidade das operacéemahutencdo, especialmente de
limpeza. Permite também indiciar a existéncia deauanomalia, devido as
caracteristicas necessarias para o aparecimeplarttas ou vegetacéo parasitéria.

Para o seu desenvolvimento, a vegetacdo necessitamdconjunto de condicbes
favoraveis que determinam a sua germinacdo e prestd, tais como: temperatura,
luminosidade, agua, e solos adequados.

Relativamente ao tamanho, pode atribuir-se umesititzes;do consoante o porte da
vegetacdo, que segundo [LERSCH, 2003], estruturaegpindo trés designacgoes
pequeno, médio e grande porte.

A vegetacdo de pequeno porte apresenta-se na fownlbacea ou arbustiva,
desenvolvendo-se em juntas, fissuras ou outrasszonde se verifiguem condi¢des
adequadas. A atuacao deste tipo de vegetacao éhaeteed acdo dos microrganismos,
provocando degradacado fisica, quimica e tambénticastdos elementos, podendo
também propiciar a retencdo das aguas pluviaipiqamdo condicbes favoraveis a
acumulacdo de humidade, e consequentemente o discfiltracbes de agua na
cobertura [APONTAMENTOS REM].

A vegetacdo de médio e grande porte, por sua erlalas suas maiores dimensoes,
impedem a incidéncia direta do Sol e a ventilagd® elementos, criando condicdes
favoraveis ao desenvolvimento de patologias refeas com a humidade e o ataque
de microrganismos e insetos nos elementos comnvatsuti
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4.4.7.3. Insetos

A ocupacéo dos edificios por parte dos insetosateenincomoda e desconfortavel para
0s seus utilizadores, sendo também, potenciaisadates da degradagdo dos materiais
da construgéo.

Estes escavam caminhos através da degradacdogdasaasas, da madeira e outros
materiais, formando tuneis e galerias.

As acles destes insetos tornam mais vulneraveasteosentos construtivos, pois, criam
locais onde a agua pode penetrar e a partir dafamjgara diferentes pontos da
construcdo, ou dar origem ao desenvolvimento destaego de pequeno porte. A
seguranca das edificagbes pode também ser coleradzusa, quando o ataque dos
insetos € direcionado para a estrutura de madeiradificio [LERSCH, 2003]. E
importante prever-se tratamentos adequados parairaadseus derivados, de modo a
evitar estes ataques nocivos.

4.4.7.4. Animais de pequeno porte

Para este parametro consideram-se duas classesraesa os roedores (ratos) e as aves
(pombos, morcegos, entre outros). Estes represamtagrave problema, ndo sé pelas
multiplas doencas que transmitem, como também petegiizos econdmicos que
causam nos diferentes materiais da construgao.

Os roedores destroem as instalacbes, como as ziss e instalacdes elétricas,
podendo dai surgir problemas de humidade ou o daarcorréncia de incéndio.

Por sua vez, as aves podem ter acéo indireta oudagda.

A acéo indireta € quando a degradacéo nao é proageas suas acdes diretas, ocorre
quando transportam poélen e o depositam nos elemewoiastrutivos, em locais onde
existem condi¢des favoraveis a sua germinacaoendelsimento.

Na acdo direta, sdo as suas acOes que influencistardente a ocorréncia de
anomalias. As aberturas de ventilacdo, as redevalmiacdo de aguas residuais e 0s
equipamentos devem ser protegidos contra a peéetdeganimais e objetos, através de
redes de protecdo ou outros materiais adequadsgfideente resisténcia. A existéncia
de ninhos em telhados, forros, sistema de drenatge@guas pluviais ou em outros
locais, impedem o correto funcionamento dos eleosentevando a sucessiva
acumulacdo de detritos e residuos, ao entupimeos$o sistemas de drenagem, e
consequentemente, ao desenvolvimento de patolagaglo ao desempenho dos
componentes nao ser o esperado. A movimentacaaveasnos telhados, para além da
sujidade libertada, pode provocar a quebra ou daslento do revestimento da
cobertura, constituindo uma zona de infiltracaoutr® problema, que também pode
estar relacionado com a existéncia de ninhos,epasitdo e acumulacdo de dejetos dos
animais. Estes, para além de serem uma importante fle sais e de matéria orgéanica
para as comunidades, como 0S microrganismos, atagtamicamente os diversos
componentes deteorando-os. [BRITO E OUTROS, 2005].
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O controlo deste tipo de pragas, que impdem umderaGdo no processo de
deterioragcdo dos elementos, permite ndo s0 aumentgualidade de vida dos
utilizadores da edificacdo, como prolongar o peridd vida Gtil dos EFM, permitindo
também mantenham uma aparéncia mais agradavel.

4.4.8. Desgaste

De acordo com [Kenneth, 1988]lé¢sgaste é o dano gerado a uma superficie solida,
usualmente envolvendo perda progressiva de matdeaido ao movimento relativo
entre aquela superficie e uma substancia contagtantsubstancias.

Todos os componentes utilizados e aplicados natrogds tem um determinado

periodo de vida util. Este € variavel, mediantecasdicbes do meio envolvente, a
realizacdo de uma manutencdo adequada ou outraléiprdes a que se encontram
sujeitos.

Segundo a Norma NP EN 13306, a vida util & deficmao: ‘Intervalo de tempo, que
sob determinadas condi¢cfes, comeca num dado iestabérmina quando a taxa de
avarias se torna inaceitavel ou quando o bem éidenado irreparavel na sequéncia
de uma avaria ou por outras razdes pertinehtes

Os materiais tém sempre um desgaste natural, adsoab seu envelhecimento, seja
pela sua exposicao aos agentes de degradacacetd@up utilizacao habitual.

O rapido desgaste dos materiais pode estar aseoaiadrias causas, entre elas, ma
escolha para o local e/ou fim a que se destinamytitigacdo, auséncia de manutencéo,
fendmenos inesperados que podem acelerar essestdeggada assim, verifica-se pela
Figura 14, que a acdo humana se apresenta coniocgpal motivo para as causas das
anomalias nos edificios.

A atividade de manutencdo tem como objetivo assegar bom funcionamento,
desempenho dos elementos e contribuir para um npeEdodo de vida util dos
elementos. Ainda assim, alguns trabalhos de magédecomo € o caso da operacéo de
limpeza, também podem constituir acfes de desgmstemateriais. A utilizacdo de
ferramentas e de produtos de limpeza para a exaclacéntervencéo, podem originar a
ocorréncia de uma deterioracao fisica e/ou quithicacomponentes. Mesmo que essa
deterioracdo nédo seja visivel, pois, na operacabngeeza, a remocao das sujidades
transmite um aspeto estético mais agradavel erdialguns agentes de deterioracdo, a
sucessiva realizacao de intervengdes introduz diesga proprio material. Por isso, e
ndo negando os beneficios que a realizacdo dédaatds de manutencdo transmitem na
durabilidade dos materiais, € importante otimizaealizacdo destas intervencdes com
0S custos associados, assim como com o desgaséstggeacrescentam.

Segundo [KENNETH, 1988], consideram-se quatro catag de desgaste. Cada uma
destas categorias € constituida por subcategoc@®o demonstrado no grafico
seguinte:
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Figura 25 — Desgaste e as suas categorias. Adaptado]KENNETH, 1988].

Segundo a mesma fonte, as categorias sédo defoadseguinte modo:

» Abrasédo Consiste no material de uma superficie que é raetoow deslocado,
por acdo de particulas mais duras que essa suedic por uma superficie
antagonista irregular mais dura, efetuando movimetd deslizamento sob
pressao;

» Erosao- Perda progressiva de material original de unpeeidicie solida devido
a interacdo mecanica entre aquela superficie eluidofou corrente de fluido
Impactante;

» Adesao- Perda progressiva de material de superficiedasdfjue se encontram
ligadas entre si. Quando ocorre movimento, a fadriccdo tende a resistir
este movimento, devido a adeséo entre duas supsrfic

» Fadiga Superficial - Fratura de material de uma superficie sélidaada pelas
tensGes ciclicas produzidas pelo rolamento ou zdéesBnto sobre uma
superficie.

4.5.0perarios

Este aspeto, pouco tratado em alguns trabalhogieas sobre a area da manutencao,
ndo deve ser tratado de animo leve, alias, € rdodrio que vai realizar a intervencao
gue se deposita a confian¢ca no sucesso da operacao.
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Os operarios da manutencdo sao responsaveis ppkc#o, limpeza, medidas de pro-
acao, reparacao e substituicdo, tendo como objgtvantir que os diversos materiais e
elementos desempenham as suas fun¢des de formariasme eficiente [ehowl].

A necessidade de recorrer a pessoal especializadi® giepender de um conjunto de
fatores, como o tipo de anomalia, a especificagidrabalho em causa, ou seja, do
conhecimento que a realizacdo de determinada tianefeca, o recurso a determinados
equipamentos para efetuar leituras, testes, ensaioedicdes, ou até mesmo pela
exposicdo ao risco da concretizagdo de um trabalidre outros fatores.
[MAGALHAES, 2008].

Assim, e segundo [ehow], 0 pessoal de manutencée dstar apto a apreender e
compreender os procedimentos escritos e verbaisatiatencdo, assim como as regras
de seguranca. Deve ter capacidade para resolvdédepras procurando solucdes
adequadas e viaveis. A capacidade de observagdiob@in um aspeto importante, pois,
pra além de ser um dos métodos de inspecdes naiss)£ durante a realizacdo de
intervencdes de manutencdo que se descobrem ovdksernto de fenOmenos pré-
patolégicos ou mesmo de patologias.

Durante a execucao dos trabalhos os operarios dereguidado na forma como se
movimentam e utilizam os equipamentos e ferramemasa que a solucdo de um
problema néo se torna na origem de outro.

Outra atividade importante no trabalho dos opeeslde manutencéo € a realizacao de
relatérios detalhados dos EFM, através do preeraitordas fichas respetivas.

4.6.Importancia da atualizacdo do plano de manutencao

O PM bem como todos os seus documentos constiyideyem ser constantemente
atualizados apo0s a sua elaboragdo [BASTARDO, 2008].

Um acompanhamento permanente do edificio por partam engenheiro é importante,
de modo a proceder-se a revisdo e ajustamento dafkizando-o de acordo com as
novas condicionantes existentes, ndo so relativeemaa estado do edificio, mas
também relativamente a envolvente ao edificio, e atlizadores. Esta atitude
possibilita verificar a existéncia de falhas do PpMocedendo a uma alteracdo e
adequacao mais conveniente do plano.

A eficacia e adequacéo do trabalho de manutenc@endser revistos regularmente.
Devem ser analisados os indices que permitam umgparacao entre os diferentes
periodos da vida util do edificio, para que sejsspeel verificar se 0 PM que esta a ser
aplicado satisfaz as necessidades ou se, por [@attop devem ser adoptadas outras
estratégias ou metodologias de interven¢cdo qudespiam mais as novas exigéncias da
edificacdo. Para isso, torna-se importante recergeralisar um conjunto de parametros
que influenciam os critérios adotados no PM e ianifa eficacia da sua aplicagéo.
Analisar a evolugcdo dos custos dispendidos com psagdes de manutencao e
compara-las com o mapa de custos de manutencaalrimeate previsto, de forma a
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perceber se existem custos ndo esperados, e gasesse 0 acontecimento, verificar
onde ocorrem esses gastos.

Uma componente importante na manutencao de untiedditambém a de procurar
melhorar as decisbes anteriores. Neste processangortante um constante
acompanhamento dos trabalhos realizados, de modmereeber se é possivel
implementar métodos, estratégias ou outro tipoalimgicidades de forma a obter uma
maior optimizagdo dos custos dos trabalhos, gadmtcontinuamente a eficiéncia
desejada.

Os documentos utilizados no decorrer da manutermaer, pelos utilizadores, quer
pelos técnicos, permitem compreender as dificusl@ieontradas durante a realizagéo
dos trabalhos e se estes sao realizados de fonreiacou se tém ocorrido um grande
namero de anomalias inesperadas.

A interacdo da envolvente com a edificacdo est&@mtante mudanca. As alteracdes
climaticas, as novas construcdes, o desenvolvingmttividade biologica, entre outros
fatores, modificam as condicionantes sobre as doiaisalizado o PM.

As atualizacOes realizadas e a adocdo de medidastetgencdo mais adequadas
possibilitam que, deste modo, as despesas dasnm@a®xbperacoes, a eficiéncia e a
eficacia da sua realizacdo sejam mais rentaveis.
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5. CASO PRATICO

5.1.Escolha do objeto de estudo

Com o objetivo de pbér em pratica o estudo que fisiuado ao longo deste trabalho,
pretende-se aplicar os conhecimentos adquiridatesenvolvimento do PM de um dos
elementos construtivos do edificio. Considera-ggomante a realizacdo deste capitulo
de modo a testar e verificar o interesse e utieddmltrabalho desenvolvido.

“Tiray o tecto de hua casa , em pouco tempo paredadeyramentos e mais fabrica
della vira a terra.”. Esta expressdo de Mattheus do Couto, o velhoactddo de
Architectura”, 1631, constante no livro de [COIAZ)04], chama a atencdo para a
importancia deste elemento construtivo, e por issoelevancia de manter os seus
componentes em boas condi¢des de funcionamentgeengenho.

A cobertura é a envolvente superior de um edifteim como funcdo proteger o interior
do edificio dos agentes climatéricos, impedindo rarada de &gua e isolando
termicamente o interior.

Esta pode assumir diferentes configuracfes, e @amode constatar pelo gréfico, de
acordo com o [CENSOS, 2011], a cobertura inclireskume grande destaque face as
coberturas em terraco e mistas. Quando analisamosvestimento da cobertura
inclinada, também aqui se verifica uma predomir&@inoeste caso, das coberturas
revestidas a telhas relativamente a coberturastidas a outros materiais.

Tipes de cobertura

Mista (inclinada e
terrago)
2%

W

Revestida a outros
materiais
2%

Em terraco
3%

Figura 26 — Tipos de cobertura [CENSOS, 2011]

Sendo a cobertura um elemento de importante retevéia constituicdo do edificado,
importa também analisar a informacdo referente Gessidade de reparacdo. Esta
permite perceber qual o estado das coberturas.
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Necessidade de reparacio da cobertura

3% 2%

M N3o necessita qualquer
reparac¢ao

M Reparagdo pequena

i Reparagdo média

M Reparacgdo grande

M Reparagdo muito grande

Figura 27 — Necessidade de reparagao da cobertur@ENSOS, 2011].

Verifica-se que 33% dos elementos avaliados apt@senecessidades de reparacao,
ainda que destes 19% sejam “Reparacdo pequena’éN@ssivel determinar destes
elementos quais possuem um PM, mas olhando pa&aidade do pais, que apresenta
uma baixa atividade de “manutencdo e reabilita¢dois ndo € possivel destrincar estes
valores de modo a fazer uma analise mais rigoresatididade da manutencéo), é
expectavel que a implementacdo da manutencao podieninuir as necessidades de
reparacdo das coberturas e consequentemente methopzalidade de utilizagcdo do

empreendimento.

Na sequéncia de um estudo efetuado por [GARCEZD]200de foram inspecionados
207 revestimentos exteriores de coberturas indisladoram identificados 1195
anomalias. As anomalias mais identificadas foranttesenvolvimento de vegetacao
parasitaria / colonizacdo bioldgica, defeitos matesna de ventilacdo e defeitos nos
remates. Cada uma destas anomalias obteve umigagid em mais de 60% dos casos
observados.

Ainda no seguimento deste estudo, foram regist&&%2 causas provaveis das
anomalias identificadas. Estas foram organizadasgpgpos como se demonstra na
figura seguinte.
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Causas ce aneomalias em coberturas
inclinadas. Estude de [GARCEZ, 2009]

M Erros de projeto

M Erros de execucdo

M Agbes de origem mecanica
M Acbes ambientais

M Erros na fase de
utilizagdo/manutencgdo

Figura 28 — Causas de anomalias em cobertura inchdas. Adaptado de [GARCEZ, 2009].

Do mesmo modo como se verificou no ponto 3.6-Infyaia do projeto para a
manutencao de edificios, percebe-se que as pria@pasas de anomalias se encontram
associadas a erros de projeto e de execucao.

Denota-se também para este estudo um grande psesacgfas climatéricas, dai a
importancia do estabelecimento das condicOes eentds e a necessidade de ter em
conta estes fatores durante a realizacao do PM.

5.2.Descri¢cao do objeto em estudo

A cobertura em telhado constitui o0 tipo de cobarttom maior tradicdo no nosso pais.
As solucdes construtivas para este tipo de colaetém vindo a evoluir assim como 0s
materiais e técnicas utilizadas.

A funcdo principal das coberturas inclinadas é jara adequado escoamento da agua
das chuvas no sentido das caleiras e beirado$os tle queda.

A cobertura inclinada pode apresentar diferentesfigracbes da sua vertente.
Podendo ter apenas uma agua, ou varias.

Quanto a estrutura da cobertura, esta € constipbdauma estrutura principal, que
sustenta e confere forma a cobertura, e por unmat@st secundaria, sobre a qual é
aplicado o revestimento da cobertura. Os mateutdisados podem ser: Madeira, betdo
armado ou metal.

O revestimento da cobertura € o elemento que ficdachente exposto aos agentes
atmosféricos, protegendo o interior. Alguns dos emas para revestimento de
coberturas séo: ceramicos, metélicos, vidro owéibnento.

No desenvolvimento deste PM néo sédo desenvolvatisstos aspetos mencionados na
politica de manutencéo.
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Na abordagem realizada sdo estabelecidos periodostézios de analise para
verificacdo do estado e funcionamento dos difeseBteM. Pretende-se que a estrategia
seguida evite a ocorréncia de anomalias ou quetatedatempadamente, sendo deste
modo possivel atuar e restabelecer o nivel de des@ro pretendido dos EFM.

O PM referido encontra-se presente no Anexo B desbalho.
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6. CONSIDERACOES FINAIS

6.1.Conclusodes

Como se pode verificar no desenvolvimento do péhfdeste trabalho, é notoria a
necessidade de implementar agcdes de manutencémdiea que seja possivel garantir
0S requisitos essenciais dos materiais durante pes¢odo de vida util evitando a sua
rapida degradacéo.

E de salientar, que estudos e trabalhos tém vinsler aealizados com o objetivo de
contrariar esta sucessiva degradacdo do parqueatiabal. Seria também importante
transmitir para a sociedade a importancia da @@z de acdes de manutencao
preventiva explicitando os impactos futuros que para a economia de cada utilizador,
e também para a economia do pais.

Como se pode observar pela Figura 9, a manuterg@e@senta um investimento
bastante rentavel a longo prazo. Ainda assim, gageessante efetuar esta analise para
edificios com diferentes complexidades.

No capitulo 3 da manutencédo, é possivel percedergréfico que as atividades de

manutencdo nao repdem as condicdes iniciais doeriaiat Isto deve-se a acdo do
desgaste a qual estes se encontram sujeitos. bmgesitm referir que, ainda que sendo
uma atividade importante, o material apresenta determinada vida Gtil, consoante as
acdes a que se encontra sujeito, sendo importanfear até quando € rentavel manter
0 material e substitui-lo.

Outra concluséo importante, passa pelos custo@aeaealizacéo das operacoes, ou pela
sua realizacdo tardia. Uma pequena operacédo de mdiizido ao nao ser realizada
pode levar a origem de uma grande anomalia qua digersos componentes com
custos muito avultados.

Durante a realiza¢do do caso prético, sobre arefo de um plano de manutencédo da
cobertura de um edificio, verificou-se uma granifielddade em estabelecer datas para
o periodo de vida util dos materiais, assim com@ @arealizacdo das operacdes de
manutencdo. Diferentes autores tém vindo a defi@riodos de durabilidade e
intervalos de operacdes de manutencdo, mas pangoetante clarificar as condicbes
em que estes estudos sao realizados. Os préoplidsaiaes definem estes periodos,
mas muitas vezes as condicbes em que chegaram es ®sfores, nao sao
representativas das condicbes em que os matdimegpdicados.

Quando analisados os diferentes parametros que inoéncia na manutencao,
verifica-se que, por vezes, é apenas considerad@arametro, o que pode ndo ser
significativo, interessa por isso, a conjugacado disrentes aspetos que permitem
comprender melhor o comportamento do material quamstposto aos mais
diferenciados agentes de degradacéo.

[SILVA, 2011] estruturou um modelo de calculo patguns materiais dos edificios.
Uma das suas conclusdes estava relacionada cofitiddide de atribuir valores as
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variaveis do seu modelo de célculo, pois estasdspendentes da sensibilidade de
guem as atribui.

[TAVARES, 2009] refere a importancia do planeametdaananutencéao desde a fase de
projeto, o que parece ser também o mais acertamis. @ realizar este plano de
manutengdo deparei-me com algumas dificuldadescioel@das com a falta de
planeamento na altura da constru¢cdo do edificioinékisténcia de acessos que
permitissem uma melhor, mais adequada e segurazagi dos trabalhos.
Coordenacéo entre os periodos de manutencdo e @tlidlos materiais, para que nao
seja necessario efetuar operacdes desnecessarsasapar acdes de manutencdo a
outros elementos.

Com a realizacdo do caso de estudo foi tambémesdantes perceber que, do mesmo
como concluiu [LEITE, 2009], o plano de manutend@&ge conjungar um conjunto de
acOes. Devido a grande dificuldade em estabelexgredodos de intervencao, ficou
patente, para este caso pratico, a importanciaadass de inspecdo, que permitem
acompanhar o estado evolutivo dos materiais, estamento a eventuais sinais de
degradacéo e evitando a realizacdo de operacaescgssarias.

Como conclusédo da atividade de manutencdo, e ndiestanto a sua importancia,

importa referir que ao longo dos anos ocorrem meaRarAs exigéncias das populacdes
mudam, os materiais evoluem e os edificios tém ateesponder aos padrbes de
qualidade dos seus utentes, de modo a possilbilgareonforto. As exigéncias a 10 ou
20 anos atrds nao sao as mesmas exigéncias datediage. Com isto apenas gostaria
de salientar que a manutencao necessita de sepacbada com acdes de reabilitacao,
de modo a seguir a evolucao dos padrbes de qualidad

6.2.Desenvolvimentos Futuros

Durante a realizacdo deste trabalho, verificou-s@auaéncia ou necessidade de
desenvolvimento de estudos/informacdes importgraes 0 desenvolvimento do setor
da manutencgéo aplicado a area da construgéo.

Estudo da vida atil dos materiais e periodicidade a@s acdes de manutencéo
Verifica-se que muitos autores, principalmenteaggjeiros, ja realizaram esta tarefa. A
problematica ligada aos estudos por eles efectuatlnsona-se com as condicionantes
sobre as quais esses estudos s&o efetuados. Banmpatefinir e realizar este tipo de
estudos, com diferentes condicionantes, em Portpgah adaptar estes estudos aos
casos concretos de edificios correntes.

Estudo sobre a rentabilidade da manutencéo prevema em relacdo a manutencéo

corretiva e a auséncia de manutencad=fetuar o estudo de situacdes comparativas
entre edificios. Certamente € importante verifisarexistem situacdes em que sera
melhor adotar uma estratégia ao invés de outrajf®mesmo situacdes em que a maior
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rentabilidade na vida util do edificio possa sdidzbsem a realizacdo de atividades de
manutencgao.

Importancia de desenvolver conceitos e definicdbesaa harmonizar a linguagem

no meio técnico. Durante a realizacdo deste trabalho verifiquei gxeste uma
deficiéncia ao nivel dos conceitos relativos a ahgga civil. Ou pela inexisténcia de
uma definicdo, ligada a engenharia civil, relatieate a uma palavra, ou pelo nimero
de conceitos existentes relativamente a uma pala&ssim, parece importante
constituir um dicionario de forma a harmonizar gstenceitos e facilitar a compreenséao
entre os profissionais do setor.

Programa Informatico que permite desenvolver mais apidamente um PM. Na
realizacdo deste trabalho, mais propriamente do H&hotei a importancia de
desenvolvimento de um programa informético qudifasse a introducao e tratamento
de dados. A realizacdo de alteracdes no PM pode éenecessidade de modificar uma
serie de documentos, o0 que pode ser promissorrde@m o desenvolvimento deste
programa informatico, o objetivo é constituir PVhde mais expedito e permitindo
poupar tempo.
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ANEXO A

10 PASSOS PARA DEFENDER A SUA CASA DOS INCENDIOS FLORESTAIS

B Limpe a cobertura e outras
estruturas da sua casa

Mantenha os sobrantes de explorago agricols &
vegetal (estrumeiras. mato para a cama de
snimais, etc) fora do raio dos 50 m. Botijes de g8s,
pithas de lenha e outras substancias inflamaveis
deverdo estar igualmente a mais de 50 m da casa
ou em compartimentos isolados.

ﬂ Faixa de pavimento n3do
inflam3avel

Mantenha uma faixa de 1 a 2 m em pavimentado
nao inflamavel em redor da edificagio.

Henkye da FEG.

Espagamenta entre copas devers
ser sempre >4 m

Desramago de Srvores de altura
superior 8 8 m deverd ser no
minimo Y m de altura

¢ - altura da Srvore inferior 3 8 m
/2 - sltura de desramagdo da
arvore [de altura ) & igual 2
metade da sua altura

preferéncia de &rea regada
e selecgBo de espécies
mais resistentes ao fogo
num raio de 10 m & volts
da casa

n Seguranga na sua casa

Coloque uma rede de retenclo de fagulhas nas chamings da habitacdo Em
caso de incéndio ndo deixe frestas abertas por onde possam entrar fadlhas
para o interior da sua casa,

Estar preparado para um inc&ndio

Tenha extintores em casa, pars 0 caso de existic um pequeno foco dentro da
mesma. Mantenha no seu jardim pas. ancinhos e mangueirss facilmente

. Reconhecer o problemna Reduzir a vegetagdo mais inflamavel
Na meido rural, por vezes as habitagBes encontram-se Bvite a plantag3o de espécies mals inflamavels.
completamente erwolvidas por vegetagdo. Criar uma privilegiando a criagio de uma drea regada de 10 m em
Faixa de Gest3o de Combustiveis (FGC) no terreno torna da casa. Remava a vegetagdo mais inflamavel e sem
envolvente 3 sua edificaglio & a sua melhor protecgBo, qualquer tipo de tratamento (silvas, canas, sebes de
g cupressos, etc),
8
Bl vefinic a Faixa de Gestéio de Combustiveis Mantenha a faixa limpa
Bliminando material inflamavel 3 volts da sua cass, cria Remova as rvores necesséries de modo a deixar um
um espago de seguranga Uma faixa de 50 m, no intervalo entre copas de 4 m no minimo. I]e preferéncia
minimo, reduz as hiptteses de um incéndio flarestal a0 abate de Svores doentes ou enfraquecides. Desrame:
chegar & sua casa Em caso de divida, contacte a sua @s &rvores Y m acima do solo (para Srvores com altura
cdmara municipal, os Servigos Florestais ou 2 inferior 8 B m desrama-se metade da sltura total arvore)
organizagdio de produtores florestais da sua regidio.
Zona Sujeita a GetSo
de Cambustivel - FGC
‘ h Bt 50 FGC I '— 50 FGC
W @ £ . e
o, -
T er2| ©
= casa com &res
com 2ona de pavimentada em toda a
inversgo de marcha e FGC voltacom 1232 mde
de 10 m pars ambes os largura
lados
w
8 Acesso desobstruldo
=2
< Mo scesso 3 sua casa, mantenha uma faixa de gestdio de combustivel de 10
m para cada um dos Lados, bam como uma 2ona que permita a invers3o de
marcha de velculos de maiores dimenses (velculos de emergéncia).
ﬂ Mantenha a faixa limpa
A chave para criar a faixa de seguranga passa tambE&m por remover as ervas
secas, folhas mortas, caruma dos pinheiros e ramos que se encontram no
chio, na cobertura dos edificios, caleiras, algerozes e passadigos de madeira

acessiveis. Certifique-se que em sua casa todos sabem onde se encontra
este material @ que em caso de incéndio deverdo contactar 0 112,







ANEXO B

Neste Anexo apresenta-se o trabalho desenvolvilee sm caso pratico do plano de
manutencéao
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1. INTRODUGAO

1.1.Generalidades
A elaboragdo deste Plano de Manutencdo incide sobre a cobertura do edificio.

No presente Plano de Manutencdo sao indicados os trabalhos que devem ser periodicamente
efetuados, com o objectivo de manter a salubridade e as condi¢des técnicas dos elementos
construtivos, garantindo o desempenho e funcionalidade dos seus componentes.

Deste modo, procura-se evitar a ocorréncia de um decréscimo acentuado nos padrdes de
qualidade e seguranca do edificado, através de um programa de intervenc¢des previamente
estabelecido, que ao ser respeitado, reduz a probabilidade de avaria ou degradagao do bem,
contribuindo também para um maior periodo de vida util dos materiais e para a reducgédo dos
custos durante a sua exploragao.

A estratégia de Manutengdo a adoptar para este edificio é a Manutencdo Preventiva, por ser
aquela que mais se adequa as pretensées do cliente. Ainda assim pretende-se efectuar uma
rotina de inspecdes a partir das quais se pode verificar a necessidade de realizacdo de uma
acao corretiva.

Através da recolha e andlise da informacdo relativa ao edificio, a sua envolvente e aos seus
utilizadores, é estabelecido um critério organizacional de manutenc¢do em que sdo definidas as
operagbes de manutencgao, a sua periodicidade e a prioridade.

1.2.Responsabilidade do proprietario
O proprietario deve manter e conservar em seu poder toda a documentacgdo técnica relativa
ao edificio, incluindo este Plano de Manutencdo e outros documentos ou fichas elaboradas
durante a fase de utilizacdo do edificio.

Ao proprietario cabe a responsabilidade de fazer cumprir o Plano de Manutenc¢do e informar
as entidades competentes sempre que verifique alguma situacdo anémala, podendo para isso
utilizar a ficha de identificagdo das patologias.

Ndo deve efectuar alteragGes ao nivel dos materiais ou componentes do edificio, nem
introduzir novos elementos, sem dar conhecimento ao um Engenheiro responsavel. Neste
caso, deve ser verificada a viabilidade da sua aplicacdao, o modo de aplicacdo, e sua implicagao
para com este Plano de Manutencao.

Esta atitude pretende, para além de evitar poder colocar em risco a seguranca dos utilizadores,
manter o Plano de Manutengdo actualizado, e deste modo, assegurar o bom desempenho e
funcionamento dos componentes e elementos.

Apds um periodo de fortes chuvas e ventos intensos, o proprietdrio deve inspeccionar o
aparecimento de humidades no interior do edificio ou no exterior, como resultado da
obstrugdo dos sistemas de evacuacdo de dgua. A observacdo exterior deve ser realizada
através da observagdo em torno da habitacdo, pelo exterior desta, procurando detectar
alguma situagdo que tenha indicios, ou seja, ja uma anomalia. Deve também ter particular
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atencdo na parede onde se desenvolve o tubo de queda, procurando eventuais sinais de
humidade, bolores ou alteragdes do revestimento.

Todas as actividades de Manuten¢do que excedam uma observacgdo visual, como explicitado
anteriormente, devem ser realizadas exclusivamente por pessoal especializado.



2. EDIFiclO

2.1.Localizacao
O edificio encontra-se localizado em Portugal Continental, na Rua do Banco n239, distrito de
Cascais.

Figura 1 — Localizagdo do edificio.



2.2.Planta da cobertura

Cv2

Ccv1
- G2

-
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Legenda:

|dentificam o local onde
se encontra o elemento



2.3.Descricao
Para simplificacdo da andlise deste edificio, considera-se apenas a cobertura, por ser este o
alvo da realizagdo do Plano de Manutencao.

2.3.1. Envolvente ao edificio
A localizagdo do Edificado é proxima do mar, a cerca de 200 metros em linha recta, estando
também préximo de vias de grande trafego como é o caso da N6 — Av. Marginal.

O edificio encontra-se implantado num terreno estdvel com um declive pouco acentuado.
Tanto as arvores como os edificios da vizinhanga ndao provocam sombreamento a cobertura.

Segundo informacgbes fornecidas pelo “Porta do Mar — Cascais”, os rumos de vento mais
comuns nesta zona sdo os de Norte e de NE, com intensidades de vento inferiores a 6 ms-1. Os
ventos fortes, superiores a 15 ms-1, sdo muito pouco frequentes (0,025%) e estdo associados
aos rumos de SSW e SW.

Relativamente a Temperatura, segundo informacGes recolhidas pelo Instituto de
Meteoroldgia, os extremos climaticos obtidos nas estag¢des localizadas na regido de Lisboa sdo:

e Temperatura absoluta minima: -1,2°C, em 1956
* Temperatura absoluta maxima: 42°C, em 2003

Ainda segundo informacdo da mesma fonte, a temperatura média anual do local de
implantacdo do edificio estd entre os 15,1 e 16,0 °C.

Quanto a presenca de aves, a zona caracteriza-se por ndao manifestar uma presenca activa
destes animais.

2.3.2. Descricao da cobertura
A cobertura é inclinada com uma composicdo de trés corpos, em que a principal apresenta
quatro vertentes e as restantes duas.

Todos os materiais abaixo referidos sdo novos, considerando assim, o estado de conservacdo
destes materias como novo.

Quanto a estrutura de suporte, podem distinguir-se
a estrutura principal e secundaria, ambas utilizam
madeira de casquinha tratada. O tratamento
aplicado é o tratamento preventivo inseticida
(caruncho e antitérmita) e fungicida de base
solvente, com aplicacdo posterior da velatura.

A estrutura principal é constituida por cavaletes
compostos por vigas paralelas, com tirantes
transversais e pecas diagonais, fixadas por meio de

aparafusamento. A amparar os cavaletes existem

Figura 2 - Cavaletes

escoras. Estas ligacbes sdao asseguradas por
pregagens entre duas extremidades, uma o cavalete, e a outra o travamento existente com
uma peca de madeira fixada por meio de parafusos entre duas vigas do tecto do andar inferior.
Esta estrutura descarrega as suas ac¢ées ao longo das paredes do ultimo piso do edificio. Para
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isso a ligacdo é assegurada através do aparafusamento de pecgas metadlicas entre os cavaletes e
as vigas do tecto do andar inferior.

A estrutura secunddria é constituida por varas,
onde se encontra assente o ripado sobre o qual
estdo fixadas as placas de subtelha. Coincidentes
com as ripas de madeira (e colocadas a distancia
necessdria para aplicar as telhas ceramicas),
encontram-se as ripas de pvc, fixas as ripas de
madeira, e sobre as quais é colocado o
revestimento da cobertura. Estas ripas sdo fixadas,
por meio de parafusos, ao ripado de madeira

inferior, constituinte da estrutura secundaria.

Figura 3 - Placas de subtelha .
impermeabilizacac Entre as ripas encontram-se as placas subtelha.

Para que ndo ocorram infiltracGes, onde ha interrupcdo das placas de subtelha, essas zonas
encontram-se impermeabilizadas, sendo utilizada fita asfaltica auto-adesiva. Ja nas cumeeiras
e nos rincbes a impermeabilizacdo é assegurada por uma membrana impermedvel e
ventiladora que permite a ventilagdo natural dos cumes. Esta é colocada com o auxilio de uma
peca metdlica e uma ripa de madeira que cria uma forma arredondada onde assenta a
membrana.

O revestimento da cobertura é constituido
por elementos descontinuos de telha
ceramica, com a cor “Obidos 1”. Para além do
elemento tradicional desta telha, utilizado na
grande maioria desta cobertura, sdo também
utilizados outros elementos. Na cumeira e no
rincdo é utilizado o telhdo ibérico o qual é
rematado com o remate ibérico adequado a
cada local de aplicacdo. Na zona de finalizacdo

dos rincdes, a telha de acabamento utilizada é

o telhdo pata de ledo, ja no cruzamento entre
a cumeeira e o rincdo, este é assegurado por Figura 4 - Revestimento da cobertura

um telhdo de trés aguas. Existem também telhas de ventilagdo, com uma rede a impedir a
entrada de objetos e animais.

Relativamente ao isolamento térmico, é de 13 de rocha de 6 cm, com uma densidade de 50
kg/m3. Estd localizado horizontalmente sobre as vigas que se encontram no pavimento (Ver
Figura 2 - Cavaletes). Por baixo dessas vigas existe o estafe do teto do andar inferior.

Para o sistema de drenagem e evacuacdo das aguas, nos lards estdo instaladas caleiras de
zinco. Nos pontos G1 e G2, existem gargulas destinadas a escoar dguas pluviais a certa
distancia da parede. No ponto TQ assinala-se um tubo de queda que tem instalado um ralo de
pinha em PVC, de modo a proteger contra substancias que possam obstruir a saida de dgua.



Figura 5 — Caleira de zinco Figura 6 - Gargula

Existe também uma chaminé, marcada como CH, em alvenaria com revestimento de tinta
plastica, para exteriores, de acabamento mate. Em torno da chaminé existe uma caleira de
zinco para evacuac¢do das aguas onde esta também fixado um rufo de zinco colmatado com um
corddo de mastique. Nesta chaminé existe também uma escada metdlica para aceder a parte
superior da mesma.

Na cobertura encontra-se instalada uma janela de sétdo
basculante, assinalada como JB. Esta tem uma estrutura de
madeira com acabamento envernizado de fabrica com trés
camadas de verniz transparente. Esta também dotada de
uma aba de ventilagao.

Ha também duas chaminés de ventilacdo, assinaladas como
CV1 e CV2, redondas em zinco, colmatadas com a fixacdo de
um rufo de zinco e um corddo de mastique. Nestes
elementos, assim como na janela basculante, existe uma
impermeabilizagdo na envolvente com fita asfaltica auto-

adesiva.

De modo a impedir a penetracdo de animais, matéria
organica e inorganica na parte frontal das telhas, existe um
perfil de aco inoxiddvel onde esta fixa uma rede de aco
inoxidavel, realizando essa fungao.

Figura 8 - Protegdo anti-passaros






3. ELEMENTOS FONTE DE MANUTENGCAO (EFM)

O edificio é constituido por um conjunto de elementos e componentes que interagem em
conjunto para criar condi¢des favoraveis de desempenho e funcionalidade.

Para facilitar a organizagao e identificacdo dos EFM é utilizada uma codificagao, estruturada
por niveis, consoante a maior especificacdo do elemento em causa. Em seguida apresenta-se a
tabela referente aos EFM da cobertura para o edificio em causa.

Tabela 1 — Lista de Elementos Fonte de Manutencado daRertura.

Elementos Fonte de Manutencdo (EFM) Cobertura

Nivel 2 Nivel 3
1.1.1. Cavalete
1.1.2. Escoras

1.1 Principal

1. Estrutura de suporte 1.2.1. Varas
1.2 Secundaria 1.2.2. Ripas
1.2.3. Pega metalica

2.1. Elemento
2.2. Ripa de PVC

2.3.1. Fita metalica Metalfilm
(Beirado)

2.3.2. Membrana ONDULAIR
(Cumeeira)

2. Subtelha

2.3. Impermeabilizacao

3. Isolamento Térmico 3.1.La de rocha

4.1.1. Telha convencional
4.1.2. Telhdo
4. Revestimento 4.1 Telhas ceramicas 4.1.3. Telha de ventilacao

4.1.4. Remate de cumeeira
4.1.5. Telha pata de ledo

5.1. Caleira

; 5.2.1.G1
. 5.2. Gargula
5. Sistema de drenagem 5.2.2.G2

5.3.1. Elemento

5.3.2. Ralo de pinha
6.1.1. Elemento

6.1.2. Impermeabilizacao

5.3. Tubo de queda (TQ)

6.1. Chaminé

6.1.3. Rufo metdlico
6.1.4. Escada
6. Pontos Singulares 6.2.1. Elemento

6.2. Ventilagao 6.2.2. Impermeabilizagao

6.2.3. Rufo metalico
6.3.1. Elemento
6.3.2. Impermeabilizagao

6.3. Janela basculante (JB)

7.1. Perfil em aco inox

7. Proteccdo anti-passaros -
7.2. Rede em ago inox

8.1. Paramentos
8.2. Outros

8. Outros Elementos




Neste caso ocorreu a reabilitacdo da cobertura do edificio, havendo aproveitamento das varas
existentes por se considerar que se encontravam em boas condi¢des de utilizagao.

Os restantes materiais aplicados sdao considerados como novos ou em bom estado de

3.1.Caracteristicas

3.1.1. Estado dos componentes

conservagao.

Com o objectivo de prolongar a durabilidade dos materiais constituintes da estrutura de
suporte, os ja existentes e os considerados “novos”, foram aplicados tratamentos adequados

para a preservacao do estado da madeira.

A obtencdo desta informg¢do foi feita através do contacto com os fabricantes dos diferentes
materiais, aos quais foram explicadas as condicionantes do local em termos de envolvente e as

3.1.2. Vida util dos EFM

condicdes de aplicagdo.

Foi assim possivel obter a tabela seguinte.

Tabela 2 — Vida util dos materiais aplicados.
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_ Woteal |Fabricante Vida itil(anos)

Acgo Inox

Perfiltubo

Bondex ADN Mate 4707

Dyrup

Bondex Corrostop Metais Leves 1163

Dyrup

Bondex Tratamento 4380

Dyrup

Caleira de Zinco

Coberfuzi

Dycrilforce 5700

Dyrup

Fita metalica METALFILM

Onduline

Mastique SikaBond AT-Metal

Sika

Membrana ONDULAIR

Onduline

Ralo de Pinha em PVC

Danosa

Ripa PVC

Onduline

Rufo de Zinco

Coberfuzi

Subtelha ST50

Onduline

Telhas ceramicas Ibérica Ultra e respectivos acessdrios

Margon




3.2.Agentes de degradacao
Os agentes de degradacdo que atuam sobre os materiais constituintes do edificio,
principalmente aqueles que se encontram expostos, e que sdo suscetiveis de originar
anomalias, apresentam-se na tabela seguinte:

Tabela 3 - Pricipais agentes de degradacgédo considdos

Agentes de degradac¢ao da Cobertura do edificio

Variacdes de temperatura e de humidade relativa

Amplitude térmica

Vento (Pressdo, abrasao, vibracao)

Fisicas -
Presenca de agua (chuva)

Radiacao Solar

Efeitos diferidos (Retrac¢do, Fluéncia, Relaxacdo)

Oxidagao

Accdes Naturais Presenca de sais (Cloretos, Sulfatos)

Presenca de agua

Quimicas —
Chuva acida

Reacgdes electroquimicas

Radiagdo Solar (ac¢do dos raios ultravioletas)

Vegetais (raizes, trepadeiras, liquenes, algas, etc.)
Bioldgicas | Insectos
Bolores e outros fungos

Desastres Naturais Trovoada

Estes agentes, anteriormente considerados, sdo importantes ndo sé para definir o Plano de
Manutengdo Preventiva, mas também para fendmenos que podem levar a ocorréncia de
acgbes corretivas.

3.3.Prioridade da intervencéo
A importancia de estabelecer critérios que definam o grau de prioridade para as intervencdes,
prende-se essencialmente com a relagdo entre a necessidade de realizacdo das intervengoes e
os respectivos custos.

Para isto, deve analisar-se, para o elemento em causa, o seu estado de degradacao,
funcionalidade, desempenho e essencialmente risco de seguranca.

Mediante esta analise, deve ser atribuido o grau de prioridade de intervencdo como consta da
tabela seguinte.
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Tabela 4 - Grau de prioridade das intervencdes

Graus de prioridade das intervengoes

Grau de prioridade | Definicdo

Risco de seguranca e saude para as
pessoas

Prioridade maxima

Degradacdo acentuada, contudo,

Prioridade média L
preservando a seguranca dos utilizadores.

Prioridade normal Pouca degradacao do elemento

Sem prioridade Sem degradacdo visivel

3.4.Exigéncia Essencias da Cobertura
O Anexo | do actual Decreto-Lei n.2 4/2007 de 8 de Janeiro define as exigéncias fundamentais
das obras em geral, a serem satisfeitas, pelo menos, num periodo de tempo util da construgao,
economicamente viavel.

Contudo, interessa especificar as exigéncias essenciais relativas ao elemento sobre o qual se
foca este Plano de Manutencdo, a cobertura. Embora n3o exista nenhuma classificacao
uniformemente aceite, considera-se relevante que a cobertura satisfaca os seguintes
requisitos:

Tabela 5 - Exigéncias Essenciais da Cobertura.

Exigéncias Essenciais

Estabilidade
Contra risco de incéndio

Seguranca Seguranga no uso

Seguranga contra riscos inerentes ao uso
normal

Conforto Higrotérmico

Acustico

Visual
Tactil

Habitabilidade —
Higiene

Salubridade
Estanquidade

Adaptacao ao Uso

- Resisténcia aos agentes de degradacdo
Durabilidade

Vida util dos materiais

Manutibilidade Execucdo de operacdes de manutencao

Custo global de construcdo

Economia Custo energético

Custos de manutencdo e de adaptacao
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4. OPERACOES DEMANUTENGCAO

4.1.Acessos e circulagéo
A cobertura apenas deve ser acedida para a realizacdo de operacdes de Manutencao.

O acesso ao exterior da cobertura deve ser realizado apenas por pessoal especializado, com as
devidas condicGes de seguranca. Poderd ser realizado pelo exterior, como auxilio de
equipamentos adequados, ou pelo interior, através da janela basculante.

No desvdo, a circulagdo deve feita através dos passadicos existentes. Caso seja necessario
efectuar opera¢des em locais onde nao existem passadicos, e vista a existéncia da manta de
isolamento térmico, devem ser colocados estrados de modo a distribuir o peso sobre o
isolamento. Estes devem ter um comprimento minimo de 1 metro.

Estredo pars crculagio

kolaments Tarmico

Viges de madeirs

Estsf=

Figura 9 — Exemplo da colocacgéo do estrado para ndanificar o isolamento.

Durante a circulacdo, o operario devera ter os cuidados necessarios para ndo danificar os
elementos constituintes do revestimento, entre eles:

* Nao pisar ou colocar objectos sobre os Telh@des2( Telhdo) e Tamancos
(4.1.4. Remate de cumeeira);

* Quando houver remogao do revestimento de telhas ceramicas, e para facilitar
a deslocacdo de operarios sobre as placas Onduline, recomenda-se a colocagdo
de estrados de madeira ou poliestireno sobre as mesmas, de forma a permitir
uma maior distribuicdo do peso. Em alternativa, os operarios devem colocar os
pés sobre as ripas de PVC.

4.2.Cuidados a ter na realizacao das operagcdes de Maeut;ao
Durante a realizagdo das opera¢des de Manutengdo é importante ter alguns cuidados, para
nao danificar ou originar fendmenos de pré-patologia nos materiais instalados.

Para além dos cuidados que se deve ter durante a circulagdo na cobertura, é importante ter
em atengdo outros aspetos:

* Nao se deve colocar sobre a cobertura elementodifizidtem o escoadouro.

* Na&ao se deve modificar as caracteristicas funciooaigormais das vertentes,
rincoes, escoamentos, etc.

* Na&o se deve maodificar as solicitacbes nem ultragpasscargas previstas.

* N&o se deve verter nem utilizar produtos agressitais como 0Oleos,
dissolventes, produtos de limpeza, etc.
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Acrescenta-se ainda que néo devem ser derramadestalos nenhum tipo de
liquidos sobre o isolamento. Deve também ter-sgatea queda de objectos ou
mesmo a sua colocacao sobre este material.

A realizacao de alteragcbes na cobertura, ou nesedifes componentes, apenas
deve ser realizada mediante um estudo prévio, siteecdo de um Engenheiro
competente e a apOs posterior aprovagao.

N&o devem ser apoiados objectos sobre as clarabdias

N&o se deve arremessar ou deixar cair sobre osemliés elementos da
cobertura materiais, equipamentos ou outro tipolgectos.

Apés a realizacdo das operacOes deve recolherdss tas ferramentas e
equipamentos utilizados, assim como objectos opeldiio resultantes das
operagOes de manutengao.

4.3.Equipamento e Ferramentas

Para a realizacdo das operacdes de manutencdo, em especial da inspecg¢do, sdo necessarios,

para além das fichas de inspecg¢do, um conjunto de equipamentos e ferramentas essenciais.

Lanterna;

Fita métrica;
Maquina fotografica;
Lapis/Caneta;
Chave de fendas;
Alicate Universal,
Pincel;

Chave inglesa.

Este material deve ser transportado e acondicionado numa bolsa enquanto o operador circula

sobre a cobertura. Evitando assim, a queda destes objectos sobre os EFM.
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5. PLANO DE MANUTENCAO

A periodicidade do Plano de Manutengdo é demonstrada através dos anos (concretos) em que
a actividade tem de ser realizada. Deste modo é mais facil evitar erros, pois se colocasse ano 1,
ano 2, e assim sucessivamente, esta organizacdo poderia dar origem a lapso e a realizacdo das
intervengdes em periodos nado estabelecidos no Plano de Manutencao.

A calendarizagdo do Plano de Manutencgdo foi obtida através do recurso aos meios disponiveis
como fabricantes e andlise dos mais variados documentos, como Planos de Manutengao.

Todas as periodicidades foram atribuidas apds considerar o local de implantacdo e a sua
envolvente, para além de outras consideragdes, que seguidamente se mencionam.

Na explicacdo que se segue, o autor [MORGADO, 2012] fez uma compila¢ao das periodicidades
adotadas por diferentes fontes consultadas. Deste modo, pode aparecer a referéncia a este
autor mais que uma vez durante a explicacdo de um valor atribuido a determinado elemento.

1. Estrutura de suporte

Para a estrutura de suporte, em madeira, [MORGADO, 2012] considerou que deveriam ser
realizadas inspe¢Oes de 10 em 10 anos, de modo a verificar a sua estabilidade e estado de
conservagao, assim como efectuar accdes de manutengdo ligeiras. Segundo o mesmo autor
deveriam efectuar-se a cada 25 anos, a¢des de manutengao mais profundas.

[MORGADO, 2012], refere também que se deve efectuar uma inspeg¢do bienal para verificar a
existéncia de deformagdes, humidade, desprendimentos e ataque de organismos.

[BARROS, 2008], considera devem ser feitas verificacdes anuais ao estado da madeira, para um
risco de degradagao médio.

Assim, para este caso especifico, considerando que a estrutura ndo se encontra directamente
exposta aos agentes climatéricos e que é aplicado Tratamento da madeira e também a
Velatura, atribui-se a realizacdo de inspec¢des de 10 em 10 anos.

[BARROS, 2008] considerou que o tratamento da madeira muito humida, através da limpeza
localizada e reparacao da proteccdo fungicida, insecticida e anti-tremitas, deveria ser feita
anualmente, para um risco de degradacdao médio. Apds contato com o fabricante, e explicadas
as condicionantes, definiram-se as periodicidades da aplicagcdo do Tratamento da madeira e da
Velatura. Considerou-se que o Tratamento da madeira deveria ser aplicado a cada 20 anos. A
aplicacdo da Velatura é recomendada com uma periodicidade entre 5 a 6 anos, adotando-se a
sua aplicagdo de 5 em 5 anos.

O aperto das fixacOes da estrutura é outro ponto analisado por [BARROS, 2008]. Para uma
estrutura inclinada, em que a estrutura de suporte principal é a asna de madeira e o
revestimento é feito através de chapas de naturocimento, este considera o aperto das fixages
decenal. Como este valor é determinado para um risco de degrada¢cdo médio, admite-se
também esta periodicidade de 10 anos para a cobertura em causa neste Plano de
Manutengao.
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2. Subtelha

Para este elemento as referéncias restringem-se apenas ao fabricante e a sua experiéncia na
aplicacao e verificacdo do estado deste material com o passar dos anos. A informacao
transmitida é da existéncia de obras efetuadas com estes materiais hd mais de 30 anos, e que
ainda se encontram em muito boas condicdes.

Assim, o fabricante considera que o elemento quando corretamente aplicado ndao necessita de
nenhum tipo de Manutencdo especial. No entanto, recomendam que se eftue operacdes de
limpeza na telha ceramica bem como nos sistemas de drenagem.

A garantia atribuida a este produto é de 10 anos, para este Plano de Manutencgado, e por este
motivo, considerou-se que as acdes de inspecdo seriam realizadas com periodicidade decenal.

Devido a colocagdo deste material sob as telhas ceramicas, as a¢des de inspec¢do nas placas de
subtelha sdo realizadas sobre a face inferior. Quando se fizer o levantamento das telhas
ceramicas deve efectuar-se uma agao de inspe¢do nessa area e em seu redor, através do
levantamento das telhas envolventes.

Quando, por algum motivo, for efectuado o levantamento de uma telha ou quando esta se
encontrar deslocada, deve efectuar-se o seu levamento e das telhas vizinhas e verificar o
estado da subtelha (EFM 2.1. Subtelha - Elemento) e das ripas de PVC (EFM 2.2. Ripa de PVC),
procedendo-se deste modo a verificacdo da FI_AL.

Caso seja proximo de “6. Pontos Singulares”, ou de locais com Impermeabilizacdo deve
efectuar uma inspecgdo extraordindria, utilizando-se para isso as respectivas fichas de
inspeccao desses pontos FI_A2. Esta ficha deve ser preenchida mediante o material aplicado
no local da inspecgéo, Fita metalica Metalfilm e/ou membrana ONDULAIR.

3. Isolamento Térmico
O autor [BARROS, 2008] analisou o isolamento instalado em coberturas com diversas
configuracdes.

Para uma cobertura plana tradicional, revestida com ladrilho ceramico ou com godo,
considerou que as inspec¢des ao estado do isolamento poderiam ser eventualmente realizadas
em locais onde tenham sido efectuadas reparac¢des de pontos singulares. Nao defenindo uma
periodicidade. Para estas condi¢cdes considerou também que para um risco de degradacdo
médio deveria efetuar-se a substituicdo do isolamento térmico com periodicidade de 50 anos.

Para uma cobertura plana tradicional, com material de impermeabilizacdo, ndo refere
nenhuma ac¢ao de inspec¢do, mencionando apenas a necessidade de substituicdao do isolamento
apds 30 anos, para um risco médio de degradacdo.

Para uma cobertura invertida, revestida com ladrilho cerdamico ou com godo, as a¢Oes de
inspecao consideradas devem ser realizadas em periodos decenais, para um risco de
degradacdo médio. A substituicdo, para o mesmo tipo de risco, deve ser feita apds 40 anos.
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Para uma cobertura inclinada com sistema deck, definiu um periodo de substituicio do
isolamento de 50 anos, para um risco de degradagdo médio.

N3do encontando um caso de estudo que se assemelhasse ao do edificio, consideram-se, entre
outros aspetos, os periodos de substituicdo do isolamento. Assim, e ndo esquecendo a
proximidade do mar da edificagdo, por ser uma zona de circula¢do, ainda que apenas para a
realizacdo de acdes de manutencdo, e por ser um local bem ventilado, atribui-se a realizacdo
de inspec¢des a cada 20 anos.

4. Revestimento
Para a Telha ceramica, existem varios autores que estudaram a periodicidade das

intervencgdes.

Para a inspeccdo, [BARROS, 2008] indica que estas devem ser efectuadas anualmente, ainda
que as acdes de limpeza profundas para remocgdo de vegetacdo e/ou microorganismos apenas
se considerem a cada 10 anos. Por sua vez, [LEITE, 2008] considera as inpec¢des bienais e
operacdes de limpeza com a mesma periodicidade.

Quanto as agdes de manutencdo ligeira, como a limpeza [MORGADO, 2012] refere que se
devem realizar agbes de manutencao ligeiras a cada 7 anos, e agées mais profundas a cada 15
anos. Outra fonte consultada pelo mesmo autor concluiu que as ag¢des, como a limpeza do
revestimento, deveriam ser realizadas anualmente, enquanto as a¢ées mais profundas de 20
em 20 anos. [FERREIRA, 2009] refere que a limpeza da cobertura deve ser feita anualmente.
Segundo [LEITE, 2009], as atividades de manutencdao, menos a substituicio devem ser
efectuadas a cada 2 anos.

Quanto consultado o fabricante, este referiu que a limpeza das telhas deveria ser todos os
anos.

Assim, devido a localizagdo préxima do mar, considera-se que se deve efetuar limpeza anual.
Esta operacdo inclui também a limpeza da rede das telhas de ventilagcdo. Por se realizar as
acles de limpeza com esta periodicidade, depois de analisar as opgdes tomadas pelos autores
atras referidos, atribui-se uma inspecdo com periodicidade trienal.

5. Sistema de drenagem
[MORGADO, 2012] e [FERREIRA, 2009] definem intervalos de 6 meses para a realizacdo de
inspecdo e limpeza destes sistemas, enquanto [BARROS, 2008] define a¢cdes anuais.

O fabricante do revestimento aconselhou também que se deviam fazer a¢des de limpeza ao
mesmo tempo do revestimento, ou seja, anualmente.

Por estarem igualmente expostos e terem ambos a fun¢do de recolher e encaminhar as aguas
pluviais, por estar préximo do mar, e ndo havendo uma problematica extremamente elevada
com acumulacdo de folhas e poeiras, consideram-se periodicidades iguais as do revestimento.
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Assim, as inspegdes sdo realizadas de 3 em 3 anos e a limpeza anualmente.

Na entrada do tubo de queda existe um ralo de pinha em pvc, para o qual se atribui o mesmo
critério explicado anteriormente para a sua limpeza.

Outro parametro importante para definir a periodicidade para além da préximidade do mar, é
a grande exposicdo solar. [MORGADO, 2012] considera um periodo quiquenal para a¢des de
manutencdo deste material.

O fabricante, para as condicOes indicadas, refere a substituicdo do material apds 6 a 7 anos.

Em suma, decidiu-se adotar por uma substituicdo do material a cada 6 anos. Por este motivo
as acdes de inspecao sao realizadas no meio dos intervalos da substituicado.

6. Pontos Singulares
Neste capitulo estdo incluidos a chaminé, chaminé de ventilacdo e janela basculante.

6.1 Chaminé

O autor [LEITE, 2009] atribui periodicidades de 8 anos para as operacdes realizadas nos
revestimentos exteriores verticais, excepto substituicao.

[MOREIRA, 2010] indica inspe¢des de 2 em 2 anos e a¢les de limpeza a cada 5 anos e a
repintura a cada 8 anos. Por sua vez, [MAGALHAES, 2008] refere que a limpeza deve ser
efectuada em periodo de 2 a 5 anos e a substituicdo de 5 a 10 anos.

O fabricante do revestimento da chaminé refere que a tinta, para as condi¢Ges do edificio em
causa, deve ser substituida a cada 10 anos.

Este valor aproxima-se daquilo que é referido por outros autores relativamente a substituicdo
do material. Por este motivo considera-se a substituicdo do revestimento em periodos de 10
anos e a sua inspecdo e limpeza entre estes intervalos para avaliar o estado do revestimento.
Para a inspecdo ao elemento adota-se uma periodicidade intermédia a considerada pelos
autores anteriormente referidos, ou seja, 5 anos.

Quanto a impermeabilizacdo, a decisdo teve como base as indicagdes recolhidas para uma
cobertura plana. As periodicidades das inspe¢des variam de autor para autor. [FERREIRA, 2009]
atribui a periodicidade de um ano e substituicdo aos 12 anos. [MORGADO, 2012] indica a¢des
de manutencao profundas em 30 anos. [LEITE, 2009] apresenta 20 anos para a substituicdo da
impermeabilizagdo. [BARROS, 2008] apresenta inspe¢des a cada 10 anos.

Vista as condicionantes da aplicacdo deste material e mesmo a exposicdo aos agentes
climatéricos ser diferentes de uma cobertura plana, e tendo em conta a vida util atribuida pelo
fabricante, considera-se a realizacdo de inspe¢des nos anos 10, 20, 30, 35 e 40. A diminuicdo
de intervalos verificada nas datas finais estd relacionada com as datas que os autores
recomendam para a substituicdo e por isso a realizacdo de inspe¢bes mais regulares.

Em relacdo ao rufo metdlico, [FERREIRA, 2009] considera que a sua substituicdo deve ser
efectuada em periodos de 40 anos. [FONTINHA, 2007] considera que para um ambiente
maritimo o tempo de vida Util é igual ou superior a 20 anos. Por sua vez a [COBZINC, 2011]
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considera que em ambiente urbano varia entre 50 a 60 anos, e em ambiente maritimo 40 a 70
anos. Estes valores sdao muito similares aos apresentados pelo fabricante.

Considera-se importante a realizacdao de inspec¢Ges ara verificar o estado do material, assim,
atribuem-se a sua realizacdo de 10 em 10 anos.

O mastique também necessita ser substituido. [FERREIRA, 2009] atribui 6 anos para esta
substituicdo. O fabricante considera periodo de 5 anos para esta operag¢do. Assim, atribuiu-se a
substituicdo em periodos de 5 anos e inspecdo a este material nos intervalos da substituicao
para verificar a estanquidade.

Para a escada metalica, [MORGADO, 2012] refere que se deve efetuar a prote¢do contra a
corrosdo de revestimentos metdlicos em periodos de 15 anos. O fabricante, apds saber as
condicionantes, indica que a protecdo deve ser aplicada em periodos trienais. Isto constitui
uma grande diferenca entre os valores. Assim, e devido a grande exposicdo que apresenta, ndo
s6 aos agentes climatéricos, mas também a proximidade do mar optou-se por adotar valores
preventivos. A aplicagdo de tinta anti-corrosiva deve ser realizada a cada 3 anos e as inspe¢ées
a cada 10 anos.

6.2. Ventilacdo

[MORGADO, 2012] menciona que estas inspecdes devem ser realizadas a cada 5 anos. Sendo o
material do elemento o zinco, atribui-se a inspe¢do do eleemnto a cada 10 anos, como
adotado para o rufo. Para o posicionamento atribui-se a mesma periodicidade mencionada
pelo autor mencionado, 5 anos.

Os valores adotados para a impermeabilizacdo e para o rufo sdo os mesmo que foram
mencionados para a Chaminé.

6.3. Janela Basculante (JB)

Também aqui [MORGADO, 2012] menciona a realizagdo de inspe¢des a cada 5 anos.
[MOREIRA, 2010], por sua vez, indica que estas operacdes deveriam ser realizadas
anualmente.

Neste elemento, parece recomendavel seguir as indicacbes do fabricante relativamente as
operac¢des de Manutencao, pois este tem definidas estas operacgdes.

Para a localizacdo da edificacao este diz que:

* Anualmente: Deve fazer-se a limpeza do rufo e m@elaterais; Lubrificar
dobradicas, borrachas e mecanismos de fecho dia;j&fectuar a limpeza do
Filtro.

« Bienal: Aplicar primario e verniz na janela

* Trienal: Substituir filtro de ar.

Estas acOes condicionam as restantes.
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As inspec0es a integridade da janela devem ser realizadas no intervalo das a¢des de aplicagdo
do verniz. A periodicidade das restantes inspe¢Oes é baseada nos autores anteriormente
mencionados, e sempre tendo em conta, a proximidade do mar e a exposicdo as acoes
climatéricas, deste modo adotou-se intervalos de 2 anos.

Importa também referir que quando ocorre a substituicdo do filtro do ar ndo se realiza a
limpeza do filtro.

Quanto a impermeabiliza¢do, a periodicidade adotada segue o mesmo critério dos elementos
anteriores (6. Pontos Singulares).

7. Protecgdo anti-pdssaros
O fabricante indica uma vida util superior a 50 anos.

Para o perfil, considera-se importante realizar uma inspe¢do um pouco antes do meio pe’riodo
de vida util, ou seja, aos 20 anos.

Como ja visto anteriormente, [MORGADO, 2012] atribui a realizacdo de inspe¢bes a pontos
singulares a cada 5 anos, assim considera-se importante que as restantes inspecdes sejam
realizadas com esta periodicidade.

Todos os anos devem ser realizadas operagdes de limpeza na rede para evitar a acumulacao de
detritos e sujidades.

8. Outros Elementos
[LEITE, 2009] indica a realizacdo de inspecdes a panos de paredes interiores com
periodicidades de 5 anos

Esta periodicidade é também adotada para este Plano de Manutencgdo.-.
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6. EM CASO DE ANOMALIA

Caso seja detectada uma anomalia por parte do utilizador, este deve proceder ao
preenchimento da “Ficha de Participagdo de Anomalias”, devendo ser posteriormente
encaminhada para as entidades responsaveis.

Por sua vez, o técnico deve analisar a possivel anomalia, e caso verifique necessario, realizar
uma intervenc¢do preenchendo a respetiva “Ficha de Interven¢do”. Este passo é fundamental
para constituir um histdrico de intervencgdes.

7. DOCUMENTACAO

Plano de Manutencéo;

Fichas de inspecéo;

Ficha de participacdo de anomalias;

Ficha de intervencéo;

Ficha de identificacdo do estado dos elementos.

YV VYV VYV
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Plano de Manutencao

Identificacdo do edificio

Utilizador: |Particular
Morada: |Rua do Banco, Cascais | Lote/Ne: | 39 |Piso:
Contacto:
Tempo (Anos)
EFM Descri¢do da operagao Documento migs[vn]Jon]JoJao]Joldlalonfgs]vn]oln]ojJa]Joldlalonlg]un]Joln]ojo]lolwlalolg]un]oln]ojalJol—]an
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o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~
1. Estrutura de Suporte
1.1. Estrutura Principal
Verificar o estado da estrutura FI1 ! [ ! [ ! [ ! [
Verificar as ligagBes entre as pegas da estrutura Fi1 i o i o i o i [ )
Verificar as ligagdes dos apoios estruturais as I I I I
FI1 I o I ° I ° | °
1.1.1. Cavalete paredes onde descarregam 1 1 1 1
Aplicacdo de Tratamento da madeira. PA : : [ : :
Aplicacdo de Velatura de prote¢do da madeira. PA L [ ) L [ L ® L
Fazer o aperto das fixagdes PA : [ ) : [ ) : [ : [
Verificar o estado dos elementos Fl1 | o | () | ® I ()
Verificar as ligagdes nas extremidades das pecas FI1 i [ i [ i [ i ®
Verificar travamento das escoras FI1 I ) 1 ) 1 ) | )
1.1.2. Escoras — - 1 | | |
Aplicacdo de Tratamento da madeira. PA | | ° I I
Aplicacdo de Velatura de prote¢io da madeira. PA o | ° o | ° o | ° o |
Fazer o aperto das fixa¢Bes PA i o i o i o i [ )
1.2. Estrutura Secundaria
Verificar o estado dos elementos FI1 i { i { i { i o
Verificar as ligagdes entre as pecas da estrutura FI1 ! [ ) ! [ ) ! [ ) ! [ ]
1.2.1. Varas Aplicacdo de Tratamento da madeira. PA | I () 1 1
Aplicacdo de Velatura de prote¢do da madeira. PA [ : [ ) [ ) : [ [ : () ° :
Fazer o aperto das fixagdes PA | [ ] | L | L | ®
Verificar o estado dos elementos FI1 : [ ) : [ : [ : [
Verificar as ligagdes entre as pecas da estrutura FI1 | [ | [ ) | [ | [
1.2.2. Ripas Aplicacdo de Tratamento da madeira. PA : : () : :
Aplicacdo de Velatura de prote¢do da madeira. PA o | [ ) o | [ ) o [ ] o
Fazer o aperto das fixagdes PA : [ ) : [ ) : [ ) : [
2. Subtelha
Verificar o estado do material FI2 1 ) | ) | ) | )
2.1. Elemento — — | I | I
Verificar o posicionamento FI2 1 o I o l o I o
Verificar o estado do material FI_A1 Quando necessario | | |
2.2 Ripade PVC Verificar o estado das fixagdes FI_A1 Quando necessario ! ! !
Verificar o posicionamento FI_A1 Quando necessario i i i
2.3. Impermeabilizagao
2.3.1. Fita metadlica Metalfilm Verificar o estado do material FI_A2 Quando necessario | | |
(Beirado) Verificar o posicionamento FI_A2 Quando necessario : : :
2.3.2. Membrana ONDULAIR Verificar o estado do material FI_A2 Quando necessario | | |
(Cumeeira) Verificar o posicionamento FI_A2 Quando necessario : : :
3. Isolamento Térmico
N Verificar o estado do Isolamento FI3 | | [ ) | | ®
3.1. La de rocha — - I I I I
Verificar envolvente do isolamento FI3 I I [ I I [
4. Revestimento
Verificar o estado do material Fl4 [ ) l® [ ) [ o | [ [ ) [ | (] [ () l® [
4.1 Telhas ceramicas Verifi.c'ar 0 seu posiciona?meNnto Fl4 [ ] : [ ] [ ] [ ] [ ] : [ ] [ ] [ : [ ] [ ) [ ] : [ ] [ ]
Verificar telha de ventilagdo Fl4 [ | @ [ ) [ o [ ) [ [ I [ ) [ () L ® [
Efetuar a limpeza L e 6 6 o 0|6 o o6 o o |6 o o oo 0|0 ©© O © O | o © o o o o ©o© °© | o © ©o ©o© o | ©o o o o
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Documento Tempo (Anos)
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SIRIRIRIRIRIRIRIRIRIRIRIRIRIRIRIRIRIRIRIRIRIRIRIR]IRIRISISISIRIR]RIR]R SIR]IR]R
5. Sistema de drenagem
Verificar o estado do material FI5 ® | ® ® ® o ® ® ® I ° [ ® ®
5.1. Caleira Verificar o seu posicionamento FI5 [ ) [ [ ) [ o | [ [ [ | [ [ ) [ [
Efetuar a limpeza L ®© 06 06 06 0/o 0 0 0 0|0 0 0 0 0l0 06 06 0 0|0 0 0 0 0le o o ° ° °
5.2. Gérgula Verificar o estado do material FI5 ® | ® ® ® o ® ® ® 1 ® ° ® ®
o Efetuar a limpeza L e O o6 o o ) e 6 6 o6 |6 6 o 6 o |06 o6 ©© o o | o © © © o o o [ J [ J [ J
5.3. Tubo de Queda (TQ)
5317 Verificar obstrucdo do elemento FI5 (] : (] [ [ [ : [ ) [ [ ) : o ° ° (]
.3.1. TQ (Elemento) - | | I
Limpeza L e 6 6 o 6 |6 o o o o |0 & & o o 6 o o O O | o O ©° o o o o [ J [ J [ J
Verificar o estado do material FI5 [ | (] e | [ | (] (] [
. Verificar o seu posicionamento FI5 o H o o o ! o [ ] o
5.3.2. Ralo de pinha - | | |
Efetuar a limpeza L e 6 6 &6 o6 6 &6 & o 0|6 © o O O o o © o 0o | o o o O o o o [ J [ J
Substituicdo do material S l® [ | [ ) [ |
6. Pontos Singulares
6.1. Chaminé
Verificar o estado do revestimento Fl6 o i ° i ° i i
Verificar o estado do elemento Fl6 o | { o ! [ ) o ! o | o
6.1.1. Elemento - 1 i | |
Limpeza do paramento L o | o | o | |
Aplicacdo de revestimento de tinta plastica PA ! [ ! [ ! [ ) ! [
6.1.2. Impermeabilizacio Verificar o estado do material Fl6 I [ ] I o I [ ] I [ )
e Verificar o posicionamento FI6 | () | ® | ® | ()
Verificar o estado do elemento FI6 ! ® H ® H ® ' ®
6.1.3. Rufo metalico Verificar a estanquidade FI6 ® I ® ® I ® ® I ° I
Substituicdo do mdstique S o | [ o | [ ) o | [ |
Verificar o estado do elemento FI6 I ® I ® I ® I ®
6.1.4. Escada Verificar os apoios FI6 I (4 I (ol I ® I L
Aplicacdo de tinta anticorrosiva PA [ ) 10 [ ) [ o | [ ) [ [ ) | [ [ ) |
6.2. Ventilagdo
6.2.1. Elemento Verificar o estado do elemento Fl6 : (] : (] : [ ) : (]
T Verificar o seu posicionamento Fl6 o | [ ] o | [ ] o | [ ) o | [ ]
6.2.2. Impermeabilizacdo Verificar o estado do material FI6 I ° I ° I ° ol [
T Verificar o posicionamento Fl6 ' ® ' ® ! ® o o
Verificar o estado do elemento Fl6 I o I o I o I [ )
6.2.3. Rufo metalico Verificar a estanquidade Fl6 [ ) | [ [ | [ [ | [ |
Substituicdo do mastique S o ! ® o ! ° o ! ® !
6.3. Janela Basculante (JB)
Verificar a integridade FI6 [ [ ) o | [ [ ) [ [ ) o | [ [ [ [ o | [ |
Verificar a estanquidade FI6 ° ° le ° ° ° ° le ° ° ° ° le ° ° ° ° le ° °
Verificar a funcionalidade FI6 ° ° | ® ° ° ° ° | ® ° ° ° ° | ® ° ° ° ° | @ ° °
Limpeza do rufo e das caleiras laterais L ® 6 6 6 0|66 o o6 o o0 |06 o o o o0 o © © o | o © ©o °o | o o ) () () 10 () ()
6.3.1. Elemento Aplicacdo de primario e verniz na janela. PA ° ° : ° ° ° ° ° : ° ® ° ° ® : ° ° ° ° ° : ° ° °
Lubrificar dobradicas, borr.achase mecanismos de PA o oo le PO PO P ° o ole ° ole | @ ° le @ @ ° ° ° le ° °
fecho da janela. | | | |
Limpar filtro de ar PA o o e o o o0 oo o o TR o o o o oo ° ° ° : ° °
Substituir Filtro de ar S o (K J o o o | o o o | o o |
6.3.2. Impermeabilizacio Verificar o estado do material Fl6 : (] : (] : [ (] : (]
T Verificar o posicionamento Fl6 1 ® l ® I ® o o
7. Protegdo anti passaros
7.1. Perfil em aco inox Verificar o estado do elemento FI7 | | [ | | (]
o Verificar o seu posicionamento FI7 o ® o ® o o o ! o
Verificar o estado do elemento FI7 o, ® o, ® o, ® o ®
7.2. Rede em acgo inox Verificar o seu posicionamento FI7 o | [ o | [ ] o | [ o | [ ]
Efetuar a limpeza L ®© 06 06 06 0/o 0 0 0 0|0 0 0 0 0/0 06 0 0 0|0 0 0 0 0le o ° o | °
8. Outros Elementos
8.1. Paramentos Verificar o estado dos elementos | FI8 | o, o | o, o | o, ® ® L
Técnico Responsavel: Data:
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Ficha de Inspecéao 1

Identificacdo do edificio

Utilizador: |Particular

Morada: Rua do Banco, Cascais | Lote/Ne: | 39 Piso:
Contacto:
Referéncia N¢ de Ficha
Inspecdo Condicdo observada Prioridade de Observacgoes
da(s) foto(s) .
Intervengao

1. Estrutura de Suporte
1.1.1. Cavalete - Verificar o estado da estrutura

Verificar se existem objetos fixos, amarrados ou
encostados que ndo estejam previstos.

Verificar se existem fissuras ou auséncia das
pegas constituintes que possam comprometer a
estabilidade e a seguranca.

Verificar se existe o desenvolvimento de
fendmenos de humidade ou ataques bioldgicos.

Verificar se existem deformagdes ou
assentamentos visiveis.

1.1.1. Cavalete - Verificar as ligages entre as pegas da estrutura

Verificar se ha parafusos ou outros elementos de
fixagdo em falta.

Verificar se existe fendmenos de corrosdo ou
oxidagdo e auséncia das pegas metalicas.

Verificar se existe esmagamento ou fendas na
madeira.

Verificar se ha deslocagdo ou movimento das
pecas constituintes.

1.1.1. Cavalete - Verificar as ligag6es dos apoios estruturais as paredes onde descarregam

Verificar se ha chapas metalicas, parafusos ou
outros elementos de fixagdo em falta.

Verificar se existe fendmenos de corrosdo ou
oxidagdo e auséncia das pegas metalicas.
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Inspecdo

Condicao observada

Prioridade

Referéncia
da(s) foto(s)

Ne de Ficha
de
Intervengao

Observacoes

Verificar se existe esmagamento ou fendas na
madeira.

Verificar se existe o desenvolvimento de
fendmenos de humidade ou ataques bioldgicos.

1.1.2. Escoras - Verificar o estado dos elem

entos

Fazer as mesmas verificagdes que em "1.1.1.
Cavalete - Verificar o estado da estrutura"

1.1.2. Escoras - Verificar as ligac6es nas extremidades das pegas

Fazer as mesmas verificagdes que em "1.1.1.
Cavalete - Verificar as ligagdes entre as pegas da
estrutura"

1.1.2. Escoras - Verificar travamento das escoras

Fazer as mesmas verificagdes que em "1.1.1.
Cavalete - Verificar o estado da estrutura"

Fazer as mesmas verificagdes que em "1.1.1.
Cavalete - Verificar as ligagdes entre as pegas da
estrutura"

1.2. Estrutura Secundaria

1.2.1. Varas - Verificar o estado dos elementos

Fazer as mesmas verificagdes que em "1.1.1.
Cavalete - Verificar o estado da estrutura"

1.2.1. Varas - Verificar as ligagbes entre as pegas da estrutura

Fazer as mesmas verificagdes que em "1.1.1.
Cavalete - Verificar as ligagdes entre as pegas da
estrutura”

1.2.2. Ripas - Verificar o estado dos elementos

Fazer as mesmas verificagdes que em "1.1.1.
Cavalete - Verificar o estado da estrutura"

1.2.2. Ripas - Verificar as ligagdes entre as pegas da estrutura

Verificar se existe escorréncia ou aumento de
volume motivado pela corrosdo ou oxidagdo das
pecas metalicas.

Verificar se existe esmagamento ou fendas na
madeira.
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Inspecdo

Condicao observada

Prioridade

Referéncia
da(s) foto(s)

Ne de Ficha
de
Intervengao

Observacoes

Verificar se ha deslocagdo ou movimento das
pegas constituintes.

1.2.3. Pega metdlica da cumeeira - Verificar o estado do material

Verificar se o elemento bem como as fixagdes,
apresenta fendmenos de corrosdo ou oxidagao,
amolgadelas ou algum tipo de deformagao.

Técnico Responsavel:
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Ficha de Inspecao 2

Identificacdo do edificio

Utilizador: |Particular
Morada: Rua do Banco, Cascais | Lote/Ne: | 39 Piso:
Contacto:
Referéncia Ne de Ficha
Inspecdo Condicdo observada Prioridade de Observacgoes
da(s) foto(s) o
Intervengao
2. Subtelha

2.1. Elemento - Verificar o estado do material

Verificar se a subtelha apresenta deteorizagdo,
fissuras, presenga de humidade ou
desenvolvimento de fendmenos bioldgicos.

Verificar se ha acumulagdo de sujidades poeiras
ou outros detritos.

2.1. Elemento - Verificar o posicionamento

Verificar se as placas se encontram corretamente
sobrepostas. Com pelo menos 15 cm no sentido
da pendente e
1 onda lateralmente

Técnico Responsavel: Data: / /
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Ficha de Inspecdo 3

Identificacdo do edificio

Utilizador: |Particular

Morada: Rua do Banco, Cascais

| Lote/Ne: |

39

Piso:

Contacto:

Inspecdo

Condicdo observada

Prioridade

Referéncia
da(s) foto(s)

Ne de Ficha
de
Intervengao

Observacgoes

3. Isolamento Térmico

3.1. La de Rocha - Verificar o estado do Isolamento

Observar o possivel aparecimento de fissuras,
roturas, desprendimentos, humidades e
manchas

Verificar se existem materiais ou objetos
colocados sobre o isolamento

3.1. La de Rocha - Verificar envolvente do i

solamento

Verificar, nos elementos de madeira que fazem
fronteira com o isolamento, se existe o
desenvolvimento de fendmenos de humidade ou

ataques bioldgicos.

Técnico Responsavel:
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Ficha de Inspecao 4

Identificacdo do edificio

Utilizador: |Particular

Morada: Rua do Banco, Cascais

| Lote/Ne: |

39

Piso:

Contacto:

Inspecdo

Condicdo observada

Prioridade

Referéncia
da(s) foto(s)

Ne de Ficha
de
Intervengao

Observacgoes

4. Revestimento

4.1. Telhas ceramicas - Verificar o estado do material

Verificar se ha deposigdo e acumulagdo de
folhas, poeiras, animais mortos ou outros
objetos e substancias.

Verificar se as telhas se encontram fissuradas ou
partidas.

Verificar se apresentam mudanca de tonalidade
que evidencie a sua deteorizagdo ou
desenvolvimento de fendmenos bioldgicos.

Verificar se as telhas apresentam descasque.

4.1. Telhas ceramicas - Verificar o seu posicionamento

Verificar se ha auséncia de telhas, ou se estas
encontram deslocadas.

4.1. Telhas ceramicas - Verificar telha de ventilagdo

Verificar se a rede ndo se encontra dobrada e
ocupa toda a abertura da telha, impedindo a
entrada de objetos ou substancias de dimensdo
superior a da malha da rede

Técnico Responsavel:
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Ficha de Inspecdo 5

Identificacdo do edificio

Utilizador: |Particular

Morada: Rua do Banco, Cascais | Lote/Ne: | 39 Piso:
Contacto:
Referéncia N¢ de Ficha
Inspecdo Condicdo observada Prioridade de Observacoes
da(s) foto(s) .
Intervengao

5. Sistema de drenagem
5.1. Caleira - Verificar o estado do material

Verificar se apresenta amolgadelas, fissuras ou
pontos de rotura.

Verificar se ha acumulagdo de detritos ou outro
tipo de substancias.

5.1. Caleira - Verificar o seu posicionamento

Verificar se as caleiras se encontram
correctamente posicionadas para recepcionar as
dguas escoadas da cobertura

Verificar se as caleiras mantém uma inclinagdo
favoravel a evacuagdo das aguas (Inclinagdo
entre 5 e 10 mm/m)

5.2. Gargula - Verificar o estado do material

Verificar se ha fissuras, pontos de rotura ou
perda de material.

Verificar se o elemento se encontra obstruido ou
com acumulagdo de detritos ou outras
substancias.

5.3. Tubo de Queda (TQ)
5.3.1. TQ (Elemento) - Verificar obstrucdo do elemento

Verificar ao longo do desenvolvimento do tubo,
no exterior e interior da edificagdo, se existe a
formacgdo de bolores ou humidades, que
indiciem a rotura do tubo de queda.

5.3.2. Ralo de pinha - Verificar o estado do material

Verificar se apresenta amolgadelas, fissuras,
quebra ou perda do material constituinte.
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Inspecdo

Condicdo observada

Prioridade

Referéncia
da(s) foto(s)

Ne de Ficha
de
Intervengao

Observacgoes

Verificar se apresentam mudanca de tonalidade
que evidencie a sua deteorizagdo.

5.3.2. Ralo de pinha - Verificar o seu posicionamento

Verificar se encontra corretamente colocado no
ralo.

Técnico Responsavel:
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Ficha de Inspecéo 6

Identificacdo do edificio

Utilizador: |Particular

Morada: Rua do Banco, Cascais | Lote/Ne: | 39 Piso:
Contacto:
Referéncia N¢ de Ficha
Inspecdo Condicdo observada Prioridade de Observacgoes
da(s) foto(s) .
Intervengao

6. Pontos Singulares
6.1. Chaminé

6.1.1. Chaminé (Elemento) - Verificar o estado do revestimento

Verificar se apresenta destacamento,
empolamento ou formagdo de bolhas

Verificar se apresenta mudanca de tonalidade
que evidencie a sua deteorizagdo ou
desenvolvimento de fendmenos bioldgicos.

6.1.1. Chaminé (Elemento) - Verificar o estado do elemento

Verificar se existem objetos fixos, amarrados ou
encostados que ndo estejam previstos.

Verificar se o elemento apresenta fissuras,
deformagdes ou assentamentos

Verificar se existem sinais de escorréncias

Verificar se existe perda de material ou sinais de
pancadas que marquem ou trinquem a
superficie.

6.1.2. Chaminé (Impermeabilizagdo) - Verificar o estado do material

Verificar se existe perfuragdo ou rasgos do
material

Verificar se existe descolamento ou retragdo do
material

Verificar se o material apresenta manchas de
humidade, alteragdo da sua cor ou se apresenta
manchas de escorréncias.
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Inspecdo

Condicao observada

Prioridade

Referéncia
da(s) foto(s)

Ne de Ficha
de
Intervengao

Observacoes

6.1.2. Chaminé (Impermeabilizagdo) - Verificar o posicionamento

Verificar se a impermeabilizagdo cobre
parcialmente a telha de beirado e se esta
estendida em torno da chaminé até a saliéncia.

Verificar, nas zonas impermeabilizadas a volta da
chaminé, se ndo existe interrupg¢do das camadas
de impermeabilizacdo

6.1.3. Chaminé (Rufo Metalico) - Verificar o estado do elemento

Verificar se o elemento apresenta fissuras ou
amolgadelas

Verificar se o elemento ou as fixagGes
apresentam fendmenos de corrosdo ou
oxidacdo.

6.1.3. Chaminé (Rufo Metalico) - Verificar a

estanquidade

Verificar o aperto das fixagdes

Verificar se o mastique apresenta alteragdo de
cor, aumento de volume, perda de aderéncia ou
formacdo de bolhas

6.1.4. Chaminé (Escada) - Verificar o estado do elemento

Verificar se o elemento apresenta fenémenos de
corrosao ou oxidagado.

Verificar se ha auséncia, quebra ou amolgadelas
significativas das pegas constituintes

Verificar a existéncia de humidades que possam
deteorar a estrutura metilica

6.1.4. Chaminé (Escada) - Verificar os apoio

S

Verificar se existe sinais de escorréncia junto aos
apoios

Verificar se existe fissuragdo junto da ligagao
entre a escada e o suporte

Verificar se existe fendmenos de corrosdo ou
oxidagdo e auséncia das pecas de fixagdo
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Inspecdo

Condicao observada

Prioridade

Referéncia
da(s) foto(s)

Ne de Ficha
de
Intervengao

Observacoes

Verificar o aperto das fixagdes

6.2. Ventilagao

6.2.1. Ventilagdo (Elemento) - Verificar o estado do elemento

Verificar se o elemento apresenta fendémenos de
corrosao ou oxidagao.

Verificar se apresenta amolgadelas, fissuras ou
pontos de rotura.

Verificar se as fixagoes do "chapéu" da
ventilagdo apresenta fenédmenos de corrosdo ou
oxidagdo, amolgadelas ou algum tipo de
deformacao.

6.2.1. Ventilagdo (Elemento) - Verificar o s

eu posicionamento

Verificar a ligagdo deste elemento ao
proveniente do edificio

Verificar se apresenta num plano perpendicular
a horizontal.

6.2.2. Ventilagdo (Impermeabilizagdo) - Verificar o estado do material

Verificar se existe perfuragdo ou rasgos do
material

Verificar se existe descolamento ou retragdo do
material

Verificar se o material apresenta manchas de
humidade, alteragdo da sua cor ou se apresenta
manchas de escorréncias.

6.2.2. Ventilagdo (Impermeabilizagdo) - Ve

rificar o posicionamento

Verificar se a impermeabilizagdo cobre a 4rea da
base da ventilagdo e se sobe por tras do rufo.

6.2.3. Ventilagdo (Rufo Metalico) - Verifica

r o estado do elemento

Verificar se o elemento apresenta fissuras ou
amolgadelas
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Referéncia N¢ de Ficha
de Observacoes

Prioridade da(s) foto(s)

Condicao observada
Intervengao

Inspecdo

Verificar se o elemento ou as fixagGes
apresentam fendmenos de corrosdo ou
oxidacdo.

6.2.3. Ventilagdo (Rufo Metalico) - Verificar a estanquidade

Verificar o aperto das fixagdes

Verificar se o mastique apresenta alteragdo de
cor, aumento de volume, perda de aderéncia ou
formacdo de bolhas

6.3. Janela Basculante (JB)
6.3.1. Janela Basculante JB (Elemento) - Verificar a integridade

Verificar se ha levantamento da pelicula de
verniz

Verificar se a estrutura da claraboia se encontra
deteorada ou em inicio de deteorizagdo

6.3.1. Janela Basculante JB (Elemento) - Verificar a estanquidade

Verificar se a esponja da aba de ventilagdo se
encontra descolada ou desgastada

Verificar se, pelo interior da edificagdo junto a
claraboia, se ha empolamento ou destacamento
do revestimento ou a presenga de manchas de

humidade.
Verificar se os vedantes se encontram

desgastados e/ou queimados pela radiagdo solar,
ndo desempenhando adequadas fungdes de
estanquidade

6.3.1. Janela Basculante JB (Elemento) - Verificar a funcionalidade
Abrir e fechar a janela. Verificar se esta Acdo se
realiza corretamente e se existem ruidos durante
0 movimento.

Verificar se a janela é capaz de se manter aberta
em qualquer posi¢do. Verificar se as molas se
encontram encaixadas em ambos os lados.

6.3.2. Janela Basculante JB (Impermeabiliza¢do) - Verificar o estado do material

Verificar se existe perfuragdo ou rasgos do
material
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Inspecdo

Condicao observada

Prioridade

Referéncia
da(s) foto(s)

Ne de Ficha
de
Intervengao

Observacoes

Verificar se existe descolamento ou retragdo do
material

Verificar se o material apresenta manchas de
humidade, alteragdo da sua cor ou se apresenta
manchas de escorréncias.

6.3.2. Janela Basculante JB (Impermeabiliza¢do) - Verificar o posicionamento

Verificar a ligagdo entre a impermeabilizagcdo e a
Janela Basculante

Verificar se o material cobre a envolvente da JB,
ficando sob o revestimento que se encontra
lateralmente e na zona superior da JB, e se na
zona inferior a JB se sobrepde ao revestimento.

Técnico Responsavel:
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Ficha de Inspecao 7

Identificacdo do edificio

Utilizador: |Particular

Morada: Rua do Banco, Cascais

| Lote/Ne: |

39

Piso:

Contacto:

Inspecdo

Condicdo observada

Prioridade

Referéncia
da(s) foto(s)

Ne de Ficha
de
Intervengao

Observacoes

7. Protecdo anti passaros

7.1. Perfil em aco inox - Verificar o estado do elemento

Verificar se o elemento apresenta fenémenos de
corrosao ou oxidagao.

7.1. Perfil em aco inox - Verificar o seu pos

icionamento

Verificar se os perfis se encontram corretamente
posicionadas de modo a garantir a adequada
disposicdo da rede de ago inox

7.2. Rede em aco inox - Verificar o estado do elemento

Verificar se existe diferengas na dimensao da
malha da rede, se esta fraturada, ou apresenta
sinais de deteorizacado.

Verificar se ha deposigdo e acumulagdo de
folhas, poeiras ou outros objetos e substancias
que impegam o seu correto funcionamento .

7.2. Rede em aco inox - Verificar o seu posicionamento

Verificar se a rede ndo se encontra dobrada e
ocupa toda a abertura da telha, impedindo a
entrada de objetos ou substancias de dimensdo
superior a da malha da rede

Técnico Responsavel:
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Ficha de Inspecdo 8

Identificacdo do edificio

Utilizador: [Particular
Morada: Rua do Banco, Cascais | Lote/Ne: | 39 Piso:
Contacto:
Referéncia N¢ de Ficha
Inspecdo Condicdo observada Prioridade de Observacoes
da(s) foto(s) .
Intervengao

8. Outros Elementos
8.1. Paramentos - Verificar o estado dos elementos

Verificar se as paredes onde descarregam os
cavaletes apresentam deformacgdo ou fissuras.

Verificar se as paredes e tetos subjacentes a
cobertura apresentam manchas, escorréncias ou
outros sinais de humidade.

Técnico Responsavel: Data: / /

Pagina 1de 1



Ficha de Inspeccdo_Al

Identificacdo do edificio

Utilizador: |Particular

Morada: Rua do Banco, Cascais | Lote/Ne: | 39 Piso:
Contacto:
Referéncia N¢ de Ficha
Inspecdo Condicdo observada Prioridade de Observacgoes
da(s) foto(s) .
Intervengao
2. Subtelha

2.1. Elemento - Verificar o estado do material

Verificar se a subtelha apresenta deteorizagdo,
fissuras, presenga de humidade ou
desenvolvimento de fendmenos bioldgicos.

Verificar se ha acumulagdo de sujidades poeiras
ou outros detritos.

2.1. Elemento - Verificar o posicionamento

Verificar se as placas se encontram corretamente
sobrepostas. Com pelo menos 15 cm no sentido
da pendente e
1 onda lateralmente

2.2. Ripa de PVC - Verificar o estado do material

Verificar se o material apresenta fissuras,
amolgadelas ou outros sinais de deteorizagdo

Verificar se ha acumulagdo de sujidades poeiras
ou outros detritos.

2.2. Ripa de PVC - Verificar o estado das fixagbes

Verificar se as fixages apresentam fendmenos
de corrosdo ou oxidagao.

Verificar o aperto das fixagdes.

2.2. Ripa de PVC - Verificar o posicionamento

Verificar se a distancia entre as ripas, no sentido
da pendente, é constante. Dist = 370mm
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N2 de Ficha

= - Referéncia -
Inspecao Condicdo observada Prioridade de Observacgoes
da(s) foto(s) .
Intervengao
4. Revestimento
4.1. Telhas ceramicas - Verificar o estado do material
Verificar na parte inferior das telhas levantadas,
se existe o destacamento ou perda de material.
Técnico Responsavel: Data: /
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Ficha de Inspeccdao_A2

Identificacdo do edificio

Utilizador: |Particular

Morada: Rua do Banco, Cascais | Lote/Ne: | 39 Piso:
Contacto:
Referéncia N¢ de Ficha
Inspecdo Condicdo observada Prioridade de Observacgoes
da(s) foto(s) .
Intervengao

Impermeabiliza¢ao

Impermeabilizagdo (Fita metalica Metalfilm) - Verificar o estado do material

Verificar se existe perfuragdo ou rasgos do
material

Verificar se existe descolamento ou retragdo do
material

Verificar se o material apresenta manchas de
humidade ou alteragdo da sua cor

Verificar se ha acumulagdo de sujidades poeiras
ou outros detritos.

Impermeabilizagdo (Fita metalica Metalfilm) - Verificar o posicionamento

Verificar se a impermeabilizagdo cobre
parcialmente a telha de beirado e se esta
estendida por baixo da subtelha no sentido da
pendente.

Impermeabilizagdo (Membrana ONDULAIR - Cumeeira) - Verificar o estado do material

Verificar se existe perfuragdo ou rasgos do
material

Verificar se o material se encontra aderente a
subtelha na zona onde se encontra sobreposta

Verificar se o material apresenta manchas de
humidade ou alteragdo da sua cor

Impermeabilizagdo (Membrana ONDULAIR - Cumeeira) - Verificar o posicionamento

Verificar se o material se apresenta
uniformemente disposto de forma convexa (U
invertido)
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Inspecdo

Condicdo observada

Prioridade

Referéncia
da(s) foto(s)

Ne de Ficha
de
Intervengao

Observacgoes

Verificar se o material se encontra a cobrir as
chapas de subtelha no mesmo comprimento de
ambos os lados.

Verificar se ha acumulagdo de sujidades poeiras
ou outros detritos.

Técnico Responsavel:
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Ficha de Participacao de Anomalias - FPA

Identificacdo do edificio

Utilizador:

Morada: |Rua do Banco, Cascais |Lote/N9: | 39 |Piso: |

Contacto:

Descricio da Anomalia

Identificacdo do local/elemento/divisdo:

Como e quando se manifesta:

Causas Possiveis:

Observacoes:
A preencher pelo Utilizador: A preencher pelo Técnico, quando recebido:
Assinatura: Assinatura:

Data: / / Data: / /



Ficha de Intervencao - Fint

Identificacdo do edificio

Utilizador:

Morada: |Rua do Banco, Cascais |Lote/N9: | 39 Piso:

Contacto:

Identificacdo do EFM

Cddigo do EFM: Descricdo do EFM:

Descricdo do estado do(s) EFM:

Motivo: Anomalia [] Accdo Programada []

Intervencao
Operacao de Manutencao:
Inspeccio [ Limpeza [ Pré-Accdo [ Correccio [ Substituicido [

Descricdo da(s) operagdo(Ges):

Datas:

Inicio da Intervencgao: / / Conclusao da Intervencao: / /

Observacgoes:

Técnico Responsavel: Ass:

Data: / /




Ficha de identificacdo do estado dos elementos

1/1

Identificacdo do edificio

Utilizador:

Morada: [Rua do Banco, Cascais

[Lote/Ne: | 39  [Piso:
Contacto:
5di Descri¢do do . e Nu ~
Codigo do ¢ Condicao observada Medidas/Deslocamentos verificados] Prioridade umero Observacgoes
EFM elemento de foto(s)

Técnico Responsavel:

Data: /




