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RESUMO

O mau historial de conservacdo do patrimonio edificado em Portugal deve-se, em
grande parte a falta de legislagdo de obrigatoriedade na aplicacdo da manutencdo e a um
descuramento geral da populacdo face ao subsetor Manutencdo e Renovacdo (M&R) da
construcao.

A procura de melhoria das condicGes habitacionais, quer do conforto quer de seguranca,
levou a um crescimento exponencial de construcdo de novas edificacGes e ao abandono das
existentes, que ja por si ndo acompanhavam a evolucdo exigéncial instigada pelo avanco da
tecnologia.

Face ao estado de degradacdo do edificado mais antigo, numa tentativa de inverter a
situacdo, surge como prioridade a inclusdo de processos de manutencdo nas fases iniciais de
projeto de uma construcdo e a definicdo de um plano de manutencdo para a sua fase de
utilizacéo.

O plano de manutencdo é definido de acordo com as caracteristicas do edificio em
analise, e sdo definidos segundo um sistema integrado de gestdo da manutencdo, a partir do
qual séo definidas as acGes de manutencdo a aplicar a cada elemento fonte de manutencéo
(EFM) e a sua periodicidade e prioridade.

Na estruturacdo do Plano de Manutencdo deve ser dada prioridade as estratégias de
manutencdo preventivas face as corretivas, de modo otimizar a vida util do edificio bem como
os custos diferidos associados as intervencoes.

A presente dissertacdo tem o objetivo de realcar a importancia do Plano de Manutencéo,
enguanto elemento integrante do edificado, servindo este como base de apoio a tomada de

decisdo da entidade gestora do patrimonio.

Palavras-Chave: Manutencdo, Plano de Manuteng&o, vida Util, elementos fonte de manutencéo,

degradacéo
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ABSTRACT

The bad history on conservation of the Portuguese built heritage is due in large part
to the lack of obligatory legislation, in the application of maintenance, and to a general neglect
of the population in relation to the sub-sector Maintenance and Renovation (M & R) of the
construction.

The demand for improvement of housing conditions, both comfort and security, led
to an exponential growth in the construction of new buildings and the abandonment of existing
ones, which by themselves did not follow the exigent evolution instigated by the advancement
of technology.

In view of the state of degradation of the oldest buildings, to reverse the situation,
priority is given to including maintenance processes in the initial design phases of a
construction and the definition of a maintenance plan for its use phase.

The maintenance plan is defined according to the characteristics of the building under
analysis and is defined according to an integrated maintenance management system, from
which the maintenance actions to be applied to each maintenance element (EFM) are defined
and their frequency and priority.

In the structuring of the Maintenance Plan, priority should be given to preventive and
corrective maintenance strategies, to optimize the useful life of the building as well as the
deferred costs associated with the interventions.

The purpose of this dissertation is to emphasize the importance of the Maintenance
Plan as an integral element of the building, serving as a basis to support the decision-making of

the entity managing the assets.

Keywords: Maintenance, maintenance plan, maintenance element, useful life, degradation
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1. INTRODUCAO

1.1 Considerac0es Iniciais

A gestéo de edificios pode ser definida a trés niveis, econémico, social e técnico. Neste estudo
sera abordado com maior profundidade o nivel técnico, nivel que diz respeito a funcionalidade

do edificio sobre a qual de destaca a manutencdo do mesmo.

A degradacdo do patrimdnio habitacional portugués é um problema que deve ser resolvido, no
entanto para resolver a situacao é necessario numa primeira instancia, identificar a origem do

problema e s6 entdo delinear solucGes para o resolver.

O estudo a desenvolver ir4 abordar, de uma forma aprofundada as diferentes anomalias que
surgem ao longo da vida util do edificio, o nivel a que estas surgem e o tipo de acdo e a sua

periodicidade que estdo associadas a cada elemento fonte de manutencéo.
1.2 Estrutura da Dissertacao

No capitulo 2, efetuou-se uma “viagem” ao estado da arte, desde os primordios das grandes
civilizacBes ancestrais, onde ja eram abordadas questBes relacionadas com a gestdo dos
edificios e onde ja estava incutido uma nocéo de valor patrimonial, até a atualidade. E ainda
efetuada uma andlise do setor da construcdo, no contexto europeu e nacional, evidenciando o
subsetor ‘Manuten¢ao e Reabilitagdo’ (M&R) e o crescimento do mesmo nos ultimos anos.
Sendo também efetuado um levantamento da legislacdo existente no pais aplicivel a

Manutencéo.

No capitulo 3, é abordada a teoria da manutencdo, na qual é efetuado uma analise ao conceito
técnico de manutencdo com distingdo face aos conceitos associados. Neste capitulo, séo
apresentadas as diferentes estratégias de manutencdo, as agdes de manutengéo e por fim o plano

de manutencéo e os elementos que nele devem estar previstos.

No capitulo 4, é apresentado o objeto de estudo, sendo escolhido um pavilhdo Municipal de

base formativa, e é efetuado o seu enquadramento nos planos municipais de ordenamento do



territorio, a sua caracterizacdo e a apresentacdo das diversas solugdes construtivas de cada

elemento constituinte do mesmo.

No capitulo 5, € estruturado um plano de manutencéo do pavilhao desportivo, objeto de estudo,
onde é definida a estratégia de manutencdo, e as a¢bes, bem como a sua periodicidade, a realizar
em cada elemento fonte de manutencdo (EFM). Neste capitulo, sdo ainda definidos
instrumentos essenciais a correta execucao do plano de manutencéo, tais como o mapa do plano

de manutencéo e fichas de manutencéo.

De toda a investigacdo efetuada, em cada capitulo, sdo apresentadas consideracdes finais

relativos aos contelidos abordados em cada um.
1.3 Metodologia da Investigacéo

Neste estudo sera elaborada a estruturacdo de um plano de manutencdo tendo em conta as
caracteristicas do edificio em analise e o tipo de utilizacio a que este esta sujeito. A formulacio
do plano de manutencdo, documento que engloba a estratégia de manutencdo a adotar, estdo
inerentes certos elementos como a descricdo das caracteristicas e enquadramento do edificio,
os elementos cujo desempenho influencia o correto funcionamento do mesmo, as acOes de
manutencdo a adotar e um mapa cujo objetivo é facilitar o processo de aplicacdo das

intervencdes a realizar.

Na presente dissertacdo sera realizada ainda uma andlise ponderada da situagdo do pais e serao

tiradas ilacGes e propostas para alterar a problematica, que é a decadéncia do patrimonio.



2. REVISAO DO ESTADO DE ARTE

2.1 Consideracdes iniciais

Neste capitulo procura-se realgar a importancia no reconhecimento da tematica “Gestdo de
Edificios” como uma area de conhecimento na Engenharia Civil.

E feito um apanhado da evolucéo histérica dos termos conservagio, manutencio e reparacao,
termos da area de interesse a Gestdo de Edificios, acedendo a pontos focais na historia da
Humanidade, relatando a necessidade que surgiu no seu estudo desde entdo até a atualidade.
“Falar, pois, em historia da Gestdo de Edificios deixa de ter algum sentido. De facto, a falta
de distanciamento no tempo que qualquer perspetiva histérica necessita, € evidente nesta
situag¢do, podendo apenas descrever um “nascimento’” mais do que fazer-se 0 retrato de uma

“vida”.” [CALEJO, 2001]

Quanto a atividade no setor da manutencao, € analisada, no contexto internacional e nacional,
a evolucdo do mercado de construcdo e a importancia de cada subsetor de construcao,

evidenciando naturalmente o subsetor “Manutencao e Reabilitagao”.

No que diz respeito a legislacao aplicavel em Portugal relativamente a manutencédo de edificios
é organizada uma listagem das principais disposi¢des legais em vigor no pais.

A érea de Manutencdo e Reabilitacdo de edificios tem um conjunto de organismos a nivel
nacional que se encontram associados a mesma. Neste capitulo é apresentada uma lista dos

mesmos assim como uma breve descricdo de cada um e a sua importancia para o tema.
2.2 Contexto Histérico

Algumas das primeiras referéncias historicas relatando episddios de conservagdo de edificios
encontram-se na antiguidade, nomeadamente, no Antigo Egipto, 122 dinastia, farad Senwosret
I1 1895 AC. Estas referéncias, onde as escavacdes da piramide de Kahun e a cidade apensa,
realizadas pelo arqueologo e egiptologista britanico Sir Flinders Petrie no inicio do século XX,
permitiram identificar um conjunto de “artificies” (classe social) cujo objetivo de vida era o de
procederem & reparacdo de edificios antigos e templos [DROWER,1985]. Estes “artificies”
lidaram essencialmente com problemas de infiltracdes de humidades, e segundo a mesma fonte,

procediam a utilizacdo de folhas de palma e gorduras animais, para solucionarem estas



patologias. Segundo Fitch, existem ainda referéncias a utilizacdo de folhas de cobre e betumes
naturais para a protecdo dos edificios [FITCH, 1982].

Ainda em periodos de antiguidade historica, o Império Romano viu em Marcus Vitruvius Pollio
um engenheiro/Arquiteto/Construtor que no seu tratado de 10 volumes intitulado De
Architectura libri decem além de detalhadamente se referir & construgcdo em geral aborda de
forma detalhada como se devem manter e cuidar os edificios atuais. Segundo [GEOFFREY
SCOTT,1924] diz no prefacio do Livro I:

“Eu defino regras para permitir aqueles que as estudarem ter conhecimentos da qualidade
tanto de edificios existentes como dos que se irdo construir.”

Mais a frente define:

“Um edificio deve ter comodidade, durabilidade e beleza.” [CALEJO,2001]

Tpaika Tavera Y. T
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Figura 2.2.. Livro de Vitruvius. Impressdo Séc. XI1X [Calejo,2001]

Nos ideais de Vitruvius estdo inerentes ideais muito semelhantes aos que temos atualmente,
isto &, ideais de continuidade e de durabilidade refor¢cados com a preocupacgdo de garantir ao

utente um espago comodo.



Apesar de estes eventos terem sido dos primeiros relatos sobre o tema, manutencao de edificios,
é natural afirmar que os ideais defendidos e aplicados, tanto no Antigo Egito como no Império
Romano, tenham sido desenvolvidos nos primordios da civilizagdo e transmitidos de geragédo
em geracdo. Esta necessidade de cuidar da habitacao surgiu com o desenvolver de capacidades

do Homem em criar abrigos duraveis e resistentes.

Apesar da manutencdo ser um tema que abrange basicamente todo o tipo de edificios e
construcdes sempre existiu um foco especial em edificios histéricos e no qudo importante é
manté-los, tendo em consideracdo o seu valor patrimonial, incolumes para as geragdes

vindouras.

As primeiras referéncias com os cuidados de manutencéo e conservacao de edificios surgem no
periodo do Renascimento com o desenvolvimento de construgdes militares e construcdes
apalacadas. Durante este movimento Renascentista é percetivel o incremento do respeito pela
Antiguidade Classica. Foram implementadas diversas medidas regulamentares no sentido da
preservacdo de edificios histdricos, introduzidas por algumas Entidades Pablicas, tal como se
pode verificar em Roma durante o século XVII e na Suécia, onde foram publicadas leis de
protecdo de monumentos. [AGUIAR, 2001].

Apbs o incéndio que consumiu parte de Londres, em 1667, foi elaborado o documento
“Building Act of London”, onde consta a obrigatoriedade por parte dos utentes a conservacao.
[LOPES, 2005]

Embora segundo Gualfrey (1944) se assuma existir desde o século XII “fiscalizacdo de
edificios” com extensdo de atividades ao cumprimento de regras de limpeza e conservagao,
reporta-se o Building Act of London de 1667 como sendo o documento que além de instituir as
regras de construcdo na sequéncia do incéndio que consumiu ¥ de Londres, estabelece também
obrigacdo de conservacao para os utentes. Salientam-se do referido documento as seguintes
referéncias:

“os vazadouros devem permanecer limpos pelo menos quando visitados pelo fiscal.”

“os rebocos exteriores devem ser repostos se cairem e antes da passagem de um inverno.”

[CALEJO,2001]

Em Portugal, dada a importancia da inventariacdo de edificios historicos para a sua protecao e

preservacdo, D. Afonso IV, no século XIV, ja manifestava uma certa preocupacdo com esta



“necessidade”, sendo apenas concretizada em 1880 com o primeiro levantamento sistematico
dos monumentos a classificar. Também durante o reinado de D. Jodo V, este decretou, de
maneira formal, pelo alvara régio de 20 de agosto de 1721, a prote¢do de monumentos historicos
atribuida a Real Academia de Historia, nascendo assim o sistema de protecdo nacional do

patrimonio, que de futuro ndo viera a ser implementado.

“(...) daqui em diante nenhuma pessoa de qualquer estado, qualidade e condi¢do que seja,
[possa]desfazer ou destruir em todo nem em parte, qualquer edificio que mostre ser daqueles

’

tempos ainda que em parte esteja arruinado e da mesma sorte as estdatuas, marmore e cipos.’

Transcricao de excerto do Alvara régio de 20 de agosto de 1721
[TAVARES,2009; IGESPAR,2009]

No ano de 1880, em Portugal, é concretizado o primeiro levantamento sistematico dos
monumentos a classificar para se poder proceder a sua manutencdo e preservacao. Esta era uma
pretensdo de D Afonso IV que s6 foi concretizada no ano referido. [LOPES, 2005; HISTORIA,
2003]

O seculo XVIII e o desenvolvimento industrial fazem evidenciar cada vez mais a necessidade
de cuidar das construgdes. A fundicdo generalizada do ferro com a inerente utilizacdo em
construcdes metalicas institui a necessidade de intervencdes ativas para manter as construgoes.
Os protetores anticorrosivos sao talvez o primeiro produto a conhecer um mercado no dominio
da manutenc¢do. [CALEJO,2001]

Com a revolucdo industrial e consequente progresso da atividade da construcéo, verificou-se
no Reino Unido, a desvalorizacdo da manutencdo de edificios. Trata-se de um periodo
caracterizado por uma forte pressao urbanistica resultante de um aumento de populacdo nas
grandes cidades industrializadas. Surgem entdo neste contexto os primeiros bairros ilegais
“laisser faire”. [LEITE,2009]

Em 1877, os pioneiros do movimento de conservacdo, liderados pelo artista e escritor inglés
William Morris (1834 -96), fundaram a “Society for the Protection of Ancient Buildings
(SPAB)”, sociedade para a prote¢ao dos edificios antigos, apelidada de Anti-Scrape. A
sociedade opos-se veementemente a indiscriminada remodelacéo e restauracdes conjeturais,
dos antigos trabalhos em pedra (stonework), ainda t&o preservados, tal como a nova fachada
ocidental da catedral de St. Albans na Inglaterra (1880 -83). [ANTUNES, 2004]



No Reino unido, em 1877, € publicado o manifesto “William Morris” que apela a importancia
e necessidade da implementacdo da manutencéo de edificios. [CALEJO, 2001]

O manifesto do SPAB foi escrito por William Morris e outros membros fundadores e emitido
em 1877. Embora produzido em resposta aos problemas de conservacdo do século XIX, o
manifesto estende protecdo a "todos os tempos e estilos™ e permanece até hoje a filosofica base
para o trabalho da Sociedade. Os candidatos para membros da SPAB devem assinar para dizer
que concordam com os principios de conservacao do manifesto. [SPAB,2017]

“Sem duvida durante os ultimos 50 anos um interesse, quase com novo sentido, chegou a estes
monumentos antigos, e estes tornaram-se o topico dos mais interessantes e entusiésticos
estudos (...), que foi sem duvida um dos grandes ganhos do nosso tempo; contudo pensamos
que se o atual tratamento dado a estes continuar, 0s nossos descendentes vdo encontra-los
inateis para estudo e frios de entusiasmo. NOs pensamos que o0s ultimos 50 anos de
conhecimento e atencdo fizeram mais pela sua destrui¢céo do que todos os seculos passados de
revolugdo, violéncia e desleixo. (...) se este (edificio) se tornou inconveniente para o seu uso
presente, construa-se um novo edificio em vez de alterar ou ampliar o edificio antigo; em suma,
preservemos 0s nossos edificios antigos como monumentos de uma derradeira arte, criada por

artesdos do passado, que a arte moderna ndo consegue mexer sem destrui¢do”

Excerto Manifesto “William Morris”, 1877 [SPAB,2017]

No Reino Unido é publicado em 1961 o Factories Act. Neste documento ficaram expressas as
principais ineréncias da manutencao, a proposito dos edificios industriais e das condi¢des de
utilizacdo para os operarios. E ainda no Reino Unido, que é publicada a 1* norma sobre
manutencdo, a BS 3811 em 1964. [CALEJO,2001]

O Internacionalismo Cultural, tal como o conhecemos hoje, foi resultado da 1. Guerra Mundial,
com a criacdo da Liga das Nagdes, e depois da 22 Guerra Mundial, com a criagdo das Nagoes
Unidas e a fundagdo da UNESCO.

A Conferéncia de Atenas (em 1931) sobre o restauro de edificios histéricos foi organizada pelo
Internacional Museums Office, e a Carta de Atenas, projeto de Le Corbusier apresentada a 4?
Assembleia do Congresso Internacional da Arquitetura Moderna em 1933, foi publicada
anonimamente em Paris em 1941. Representam um marco na evolugdo de ideias, porque

refletem um crescimento da consciencializacdo estre os especialistas de todo o mundo, e



introduzem pela primeira vez na histéria o conceito de patriménio internacional.
[ICOMOS,2017]

A necessidade da manutencao vem ficar ainda mais patente, a partir dos anos 40, marcado pelo
desenvolvimento do sector comercial da aviagédo, devido aos requisitos de seguranga serem
muito exigentes, havendo a necessidade de manter ao méaximo o estado de desempenho dos
avides, evitando avarias em pleno voo. Foi necessario implementar medidas preventivas, com
recurso a inspecdes periddicas de verificacdo. Nasce entdo a nova atividade do sector industrial,
a Engenharia de Manutencéo, criando novos meios e metodologias, visando o controlo da
fiabilidade dos equipamentos. A manutencdo industrial deu origem a varios movimentos,
levando a que posteriormente viessem a ser implementadas na manutencao de edificios as
técnicas da manutencéo industrial. [TAVARES,2009]

O Segundo Congresso de Arquitetos e Especialistas de Edificios Historicos, realizado em
Veneza em 1964, adotou 13 Resolucdes, sendo a 12 a Carta Internacional do Restauro,
conhecida por Carta de Veneza, e a 22, apadrinhada pela UNESCO, prevendo a criacdo do
Conselho Internacional dos Monumentos e Sitios (ICOMOS). [ICOMOS,2017]

A “Carta Internacional de Restauro” revogou a anterior “Carta de Atenas”. Esta revogacao
consiste no alargamento do conceito de conservacdo, assim como numa consciencializacdo da
preservacdo edificada do meio urbano e rural. [LOPES, 2005]. A Carta de Veneza nasceu da
necessidade da criacdo de uma associacdo de especialistas em conservacdo e restauro,
independente da ja existente associacdo de musedlogos, o ICOM. [ICOMOS,2017]
“[...] os resultados deste encontro em Veneza sdo importantes. Basta lembrar a criacdo do
Conselho Internacional de Monumentos e Sitios (ICOMOS), institui¢cdo que constitui o tribunal
de maior recurso na area da restauracdo de monumentos e da conservagédo de antigos centros
histdricos, da paisagem e em geral de locais de importancia artistica e historica. [...], mas
acima de tudo, deve reconhecer-se que o resultado positivo mais importante até agora desta
montagem foi a formulacao do codigo internacional de restauracéo: ndo apenas um episodio
cultural, mas um texto de importéncia historica. [...] de fato, a partir de agora, a Carta de

Veneza serd em todo o mundo o codigo oficial no campo da conservagéo de bens culturais. " *

! Piero Gazzola, vice-presidente do comité, em "Procedimentos do 11 Congresso Internacional de Arquitetos e
Técnicos de Monumentos Histéricos, 1971":



Até a data, um dos marcos relevantes na historia da conservagdo e restauro ¢ a “Carta de
Cracdvia 2000 - Principios para a Conservagdo e Restauro do Patriménio Construido”, que veio
como substituir a anterior “Carta Internacional de Restauro” introduzindo um alargamento ao
conceito de patrimonio arquitetonico.

“A manuten¢do e a repara¢do sdo uma parte fundamental do processo de conservagdo do
patrimonio. Estas a¢fes tém que ser organizadas através de uma investigacao sistematica,
inspecdo, controlo, acompanhamento e provas. Ha que informar, prever a possivel
degradacgdo, e tomar medidas preventivas adequadas.”

“O objetivo da conservagao de edificios historicos e monumentos, estando estes em contextos
rurais e urbanos, é o de manter a sua autenticidade e integridade, incluindo os espacos
interiores, o mobilidrio e a decoragdo, de acordo com a sua configuracdo original (...)”

“A protecdo e conservagdo do patrimonio edificado sera mais eficaz se for complementada
com agoes legais e administrativas. (...)."

Excertos Carta de Cracovia,2000
[CARTA CRACOVIA,2000]; [BARROS,2008]; [LOPES,2005]

Com o iniciar de um novo Século denotou-se também a continua preocupagdo em preservar
valores culturais antigos, em passar um pouco de histdria a geracdo atual e as geracdes futuras.
Todo este esforco para que o passado nao seja um mero vislumbre, mas que ao invés o possamos
contemplar com 0s nossos préoprios olhos através da intemporalidade de marcos histdricos que

dizem tanto da nossa historia e da historia de cada local.

Com a criacdo no final da década de 80 através da UNESCO, do Comité do Patriménio Mundial
(CPM) e do Fundo do Patriménio Mundial (FPM) foi definida uma lista de bens patrimoniais
com valor “Gnico e excecional” a proteger. Até 2015 ja 1017 bens tinham sido incluidos nesta
lista. Em Portugal, a 17 de Julho de 1979 foi criada a Comissdo Nacional da UNESCO, entidade
que se encarrega da convengdo da UNESCO no nosso pais. Em 2013 a lista indicativa
portuguesa ja possuia 22 bens propostos a Patriménio Mundial. Um dos eventos mais notorias
dos ultimos anos ocorreu a 18 de julho de 2014, na Sala dos Capelos da Universidade de
Coimbra, quando a Comissdo Nacional da Unesco e 0s quinze gestores inscritos nos
monumentos e sitios inscritos na lista de Patrimonio Mundial da UNESCO assinaram o acordo
de cooperacéo para a Criacdo da Rede do Patrimonio Mundial de Portugal (RPMP).
[UNESCO,PT,2017]



Cronologia dos eventos mais importantes e documentos mais relevantes no processo de
integracdo de valores como conservacao, reabilitagdo, manutencgéo e restauro na sociedade a

nivel internacional.

%+ 1832 | Publicacdo da obra “Guerre aux Démolisseurs”, em Revue de Paris;

“Para que servem os monumentos? Dizem eles. Para pagar os custos de os manter, e eis
tudo. Mandem-nos por terra, e vendam os materiais. E sempre a ganhar. Desde quando
ousamos, em plena civilizacdo, questionar a arte sobre a sua utilidade? Desgracados de vOs

se ndo sabem para que serve a arte!” Victor Hugo

% 1849 | Publicagéo da obra “The seven lamps of architecture”;

“Take proper care of your monuments, and you will not need to restore them.” John Ruskins

%+ 1877 | Manifesto da Society for the protection of ancient buildings (SPAB];

“If, for the rest, it be asked us to specify what kind of amount of art, style, or other interest in a
building, makes it worth protecting, we answer, anything which can be looked on as artistic,
picturesque, historical, antique, or substantial: any work, in short, over which educated, artistic

people would think it worthwhile to argue at a/l. ” William Morris

X/

S

1881 | Elaborada primeira lista que classifica 0s monumentos;

K/
*

1883
e Teoria do Restauro Moderno de Camilo Boito;

e (Carta de Restauracéo;

% 1889

e Congresso Internacional para a protecéo das obras de arte e monumentos, em

L)

Paris;

e Carta de Restauro;

7
L X4

1931 | Carta de Atenas do Restauro, ICOM,;

10



“Os monumentos sdo considerados bens publicos, na sua gestdo defende-se a primazia do

interesse coletivo sobre o privado.” (art.° l11);

/7
0‘0

R/
0‘0

1932 | I Carta Italiana do Restauro;

1933

e Carta de Atenas do urbanismo, CIAM;

“O patrimonio arquitetonico [i.e. os monumentos] deveria ser salvaguardado:

- Se 0 seu valor arquitetonico correspondesse a um interesse geral;

- Se a sua conservacao ndo provocasse o sacrificio das populacGes mantidas em condicdes

insalubres;

- Se fosse possivel remediar a sua presenca prejudicial por medidas radicais: por exemplo o

desvio de elementos vitais da circulacdo...’

X/
L X4

3

%

’

e Criacdo da Comissao Internacional dos Monumentos Historicos, integrada na

Sociedade das Nacdes (precursora do ICOMOS);

1945 | Criagdo da UNESCO;

1949
e Criacdo do Conselho da Europa;
e Convencdo para a protecdo dos bens culturais e cidades em caso de conflito

armado;

1950 | Criacdo do IIC (Instituto Internacional para a Conservacdo de Objetos

Museologicos);

1951 | Criagdo da Comissdo Internacional de Monumentos, no seio da UNESCO;

1954 | Convencdo Cultural Europeia;

1956 Criacdo do ICCROM ("International Centre for the Study of the Preservation and

Restoration of Cultural Property™) na nona conferéncia geral da UNESCO;
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% 1957 | I Congresso Internacional de Arquitetos e Técnicos de Monumentos Historicos,

em Paris;

% 1960 | I Encontro Nacional para a salvaguarda e regeneracdo dos centros historicos;

< 1962 Lei Malraux;

“POS —Planos de Ocupacéo do Solo. Operacdes-modelo de preservacao de espacos urbanos

’

de grande valor, considerados como patrimonio nacional da Franga.”;

®,

% 1963 | Teoria do Restauro de Cesare Brandi;

“A qualidade do restauro depende diretamente do juizo critico da artisticidade do objeto sobre

o qual incide.”

®,

% 1964
e |l Congresso Internacional de Arquitetos e Técnicos de Monumentos Historicos
— Fundacéo do ICOMOS
e Carta de Veneza, Carta Internacional sobre a Conservagéo e o Restauro de
Monumentos e Sitios, ICOMOS;
— Determina-se como objetivo essencial do restauro arquiteténico
“(..) a preservacdo dos valores estéticos e historicos do
monumento ... [e que] o restauro... deve terminar no ponto em
que as conjeturas comecem.” (art.° 9);
— Preservacdo das envolventes (art.° 6); considera-se que “(...) um
monumento é inseparavel da histéria de que é testemunho e do

meio em que esta inserido. ”

% 1965 | Fundagdo do Conselho Internacional de Monumentos e Sitios;

% 1967 | Carta de Quito;

% 1972

e |l Carta Italiana do Restauro;
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e Convencdo do Patrimdnio Mundial Cultural e Natural da Humanidade

UNESCO/ICOMOS;

X3

%

1975 Carta Europeia do Patrimoénio Arquitetonico e Declaracdo de Amsterddo para a
Conservacao Integrada, COE;

— Surgimento do conceito de “conservacao integrada”;

X3

%

1976 | Recomendag&o sobre a Salvaguarda dos Conjuntos Historicos ou Tradicionais e

do seu contributo para a vida contemporanea, Nairobi, UNESCO;

% 1981 | Carta de Florenca ou dos Jardins Historicos;

“Continuous maintenance of historic gardens is of paramount importance. Since the principal
material is vegetal, the preservation of the garden in an unchanged condition requires both
prompt replacements when required and a long-term programme of periodic renewal (clear

felling and replanting with mature specimens).”

% 1984 | Definicdo da profissdo de conservador/restaurador, 9° conferéncia do ICOM —
CC (Conservation Commitee); define o perfil profissional do conservador-

restaurador.

< 1985
e Convencdo para a salvaguarda do patrimonio Arquitetonico Europeu;

e Carta de Granada;

“As Partes comprometem-se a adotar politicas da conservacdo integrada que adotem

programas de restauro e de manutengdo do patrimonio arquitetonico”.

% 1986 | Carta de Toledo;

% 1987

e Carta Internacional para salvaguarda das cidades histéricas, ICOMOS;
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“A conservacdo das cidades e dos bairros historicos implica uma manutencao permanente do

que estd construido”

e Carta de Washington;

% 1990 | Carta Internacional sobre a Protecdo e a Gestdo do Patrimonio Arqueoldgico,
ICOMOS;

< 1991
e Recomendacdo n° R (91) 13 sobre a Protecdo do Patrimdnio Arquitetonico do

Século XX. Conselho da Europa;

“It is important to:

. respect the same fundamental principles as are applied to other elements of the
architectural heritage in planning programmes of maintenance and restoration of these
structure

. set up at the appropriate national or regional level a system of information and
architectural record, so that the history of buildings can be elicited and their future

maintenance ensured.”’

e Criacdo da E.C.C.O. (European Confederation of Conservator-Restorer’s

Organisations);

% 1992
e Convencéo do Patriménio Mundial, UNESCO;
“Cada Parte compromete-Se a instituir, por meios adequados ao Estado em questdo, um

sistema juridico para a prote¢do do patriménio arqueoldgico, prevendo: a manutenc¢éo de um

inventario de seu patrimonio arqueologico e a designagdo de monumentos e dreas protegidas”

e Carta Urbana Europeia;

% 1994 | Carta de Villa Vigoni sobre a Protecdo dos Bens Culturais da Igreja -
Secretariado da Conferéncia Episcopal Alemd e Comissdo Pontificia para os Bens

Culturais da Igreja;

“A manutengdo constante dos bens culturais deve ser considerada a obriga¢do concreta mais

1

importante de cada comunidade responsavel pela sua protegdo.’
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< 1996 | 42 Conferéncia Europeia de Ministros responsaveis pelo Patriménio Cultural;

< 1997 | Convencdo Europeia Para a Protecao do Patrimdnio Arqueoldgico (Revista),

Convencao de Malta;

e Carta do Patrimonio Vernacular, México, ICOMOS;

“The appreciation and successful protection of the vernacular heritage depend on the

1

involvement and support of the community, continuing use and maintenance.’
o Carta Internacional sobre o Turismo Cultural, ICOMOS;

“The natural and cultural heritage is a material and spiritual resource, providing a narrative
of historical development. It has an important role in modern life and should be made
physically, intellectually and/or emotively accessible to the general public. Programmes for the
protection and conservation of the physical attributes, intangible aspects, contemporary
cultural expressions and broad context, should facilitate an understanding and appreciation of
the heritage significance by the host community and the visitor, in an equitable and affordable

’

manner.’

% 2000

e Carta de Cracdvia;

“A manutencao e a reparacao constituem uma parte fundamental do processo de conservagao
do patrimonio. Estas acdes exigem diversos procedimentos, nomeadamente investigacoes
prévias, testes, inspe¢des, controlos, acompanhamento dos trabalhos e do seu comportamento
pos-realizacdo. Os riscos de degradagdo do patriménio devem ser previstos em relatorios

apropriados para permitir a ado¢do de medidas preventivas.”

e Convencdo Europeia de Paisagem, COE;

< 2002 | Declaragdo de Budapeste sobre o Patrimonio Mundial, UNESCO;
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% 2003 | Nova Carta de Atenas {Urbanismo};

“O planeamento estratégico do territorio e do urbanismo sdo indispensaveis para garantir um
Desenvolvimento Sustentavel hoje entendido como a gestao prudente do espaco comum, que €
um recurso critico, de oferta limitada e com procura crescente nos locais onde se concentra a

civilizagéo. ”

% 2007 | Carta de Leipzig, Carta Europeia das Cidades Sustentaveis;

7
0.0

2008 | Carta das Rotas Culturais;

¢

% 2009 | Declaragdo de Viena;

’0

2010 | Orientacdes Técnicas para Aplicagdo do Patriménio Mundial;

*,

R/
0.0

2017 | Declaracédo de Cracdvia;

“Recomendamos que todos os responsaveis pela prote¢do do Patrimonio Cultural: Criem
programas e estratégias para a protecdo do Patriménio Cultural e sua aplicacdo prética ao
nivel local, nacional e internacional, em cooperacao com as comunidades locais. Preparem a
priori documentacdo adequada (inventarios) de patriménio imével e movel, de museus,
arquivos, bibliotecas, colecdes e outros locais ameacados. Invistam em desenvolvimento de
competéncias e iniciativas de formacéo de primeiros socorros em Patriménio Cultural e ndo
s6.” [RODRIGUES,2014], [ICOMOS,2017], [AGUIAR,2008]; [DGPC,2017]

A um nivel interno, é possivel identificar os seguintes eventos como 0s mais marcantes na

evolucéo e inclusdo de termos como manutencao e patrimonio na realidade do nosso pais:

1840 | Institucionalizag&o do primeiro museu, 0 Museu Portuense, atualmente conhecido como
Museu Nacional Soares dos Reis. [LUSO,2004]

1881 | E elaborada uma lista providencial que classifica 0s monumentos nacionais. Apos este

primeiro vislumbre na valorizacdo do patrimonio histérico nacional, e com a proclamacéo da

Republica, é efetuada em Outubro de 1910 uma renovacao dessa mesma lista.
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1884 | Institucionalizagdo do Museu Nacional das Belas Artes (MNBA), posteriormente Museu
Nacional da Arte Antiga (MNAA).

1911 | José de Figueiredo instala uma oficina de restauro no MNAA, convidando Luciano Freire

para se ocupar da beneficiagéo e restauro das obras de arte do Museu.[DRE,2017]

1929 | Criacdo da Direcdo-Geral de Edificios e Monumentos Nacionais (DGEMN)
pelo Decreto n.° 16791, de 29 de Abril de 1929.

1945 | Criagdo de zonas de proteg¢do aos monumentos (desde 1932 que existia o “raio de 50m”).

1948 | | Congresso Nacional de Arquitetura, organizado pelo Sindicato Nacional dos
Arquitetos.[AGUIAR,2001]

1965 | Criacdo do IJF (Instituto José Figueiredo). Segundo o DGPC, em 1965 as oficinas de
conservacao e restauro e os laboratdrios fotografico, de fisica e quimica emancipam-se da tutela
do MNAA e constituem o IJF (Dec. -Lei 46 758, de 18 de Dezembro de 1965). O IJF passou
ndo sO a ter competéncias como, o restauro e a conservacao de bens moveis, a investigacdo e
aplicacdo de técnicas de restauro e conservacdo, mas também passou a ter um papel
preponderante no desenvolvimento da tematica, uma vez que lhes cabia a eles dar formacéo
profissional sobre as novas técnicas ao pessoal das carreiras de conservacao e restauro do pais.
[DGPC,2017]
1968 | Criacdo da DGSU (Diregédo Geral dos Servicos de Urbanizagéo). [AGUIAR,2001]

1975 | Criag&o do Servigo Nacional de Parques, Reservas e Patriménio Paisagistico (SNPRPP),
integrado numa Secretaria de Estado do Ambiente, assumindo as responsabilidades das
politicas da conservagéo da natureza; [AGUIAR,2001]

1983 | O SNPRPP passa a designar-se por Servico Nacional de Parques, Reservas e
Conservacao da Natureza (SNPRCN) e é tutelado por um Ministério do Equipamento Social e

do Ambiente: [AGUIAR,2001]

1985 | Programa de Reabilitagcdo Urbana (PRU). [AGUIAR,2001]
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1987 | Programa de Recuperacio de Areas Urbanas Degradadas (PRAUD). [AGUIAR,2001]

1992 | Criacdo do Instituto Portugués do Patriménio Arquitetonico e Arqueologico (IPPAA)

em substituicdo do Instituto Portugués do Patrimonio Cultural (IPPC) surgido na década de 80.

1993 | Criacdo do Instituto da Conservacao da Natureza (ICN) pelo Decreto Lei n® 193/93.
[DRE,2017]
1995

e Carta de Lisboa sobre a Reabilitacdo Urbana Integrada — 1° Encontro Luso-
Brasileiro de Reabilitacdo Urbana; [AGUIAR,2001]

e Criagdo da ARP (Associagdo Profissional de Conservadores-Restauradores de
Portugal); [DGPC,2017]

2000 | Criagéo do IPCR (Instituto Portugués de Conservacéo e Restauro);

Segundo o DGPC, o Ministério da Cultura visava cumprir dois objetivos fundamentais com a
criacdo do IPCR. Por um lado, incentivar a investigacdo e experimentacdo nos campos dos
materiais e das técnicas de producéo artistica, atribuindo ao IPCR responsabilidades no apoio
cientifico e técnico a entidades publicas e privadas dedicadas a pratica e ao ensino da
conservacao e do restauro. Por outro lado, estabelecendo que este organismo especializado na
preservacdo do patrimdnio cultural deveria assegurar as responsabilidades do Estado no
dominio da conservacdo e restauro dos bens culturais méveis e integrados de reconhecido valor
histdrico, artistico, técnico e cientifico. [AGUIAR,2001]

2005 | Convengéo de Faro, Conselho da Europa. [AGUIAR,2001]

2007

e Criacdo do Instituto dos Museus e da Conservagdo (IMC), através da fusdo do
Instituto Portugués dos Museus (IPM) e do IPCR. [AGUIAR,2001]
e Reformulacdo do ICN em Instituto da Conservacdo da Natureza e da
Biodiversidade (ICNB) através do Decreto-Lei n.° 136/2007.
[DRE,2017] [W,ICNF,2017]
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2012

e Criacgdo da Direcdo-Geral do Patriménio Cultural (DGPC) através da fusdo do IMC
com o Instituto de Gestdo do Patriménio Arquitetonico e Arqueoldgico (IGESPAR,
IP) e com a Direcédo Regional de Cultura de Lisboa e Vale do Tejo. [DGPC,2017]

e Integracdo do ICNB no novo organismo criado pelo Decreto-Lei n.° 135/2012,
denominado Instituto da conservacdo da Natureza e das Florestas (ICNF), que resulta
da fus@o da Autoridade Florestal Nacional (AFN) com o ICNB, e da integracéo do
Fundo Florestal Permanente (FFP), anteriormente adstrito ao Instituto de
Financiamento da Agricultura e Pescas (IFAP]. [DRE,2017]

2014 | Criacdo da Rede do Patrimoénio Mundial de Portugal (RPMP);

2.3 Atividade do subsetor manutencao e renovacao (M&R)

2.3.1 Contexto Internacional

O desenvolvimento sustentdvel de uma cidade estd diretamente relacionado com a
implementacdo de politicas de preservacdo do parque edificado, tal s6 é possivel com o
financiamento do subsetor de construcdo, Manutencdo e Renovacdo (M&R) Residencial e Ndo
Residencial. O financiamento da M&R do parque edificado impulsiona a sustentabilidade da

cidade ao dar preponderancia a esta atividade e ndo a construcao nova.

A andlise da atividade do subsetor M&R ¢ feita comparativamente ao mercado de construcéo,

em termos de investimento e crescimento do subsetor.

O mercado europeu de construgdo tem crescido a um ritmo constante nos ultimos anos. Desde
2014 que o Produto Interno Bruto (PIB), de quase todos os paises da Unido Europeia (UE), tem
crescido. As projecdes efetuadas pela EUROCONTRUCT (EC), em 2016 na cidade de
Barcelona, relativamente ao crescimento anual do PIB nos Paises EC, mantiveram-se
praticamente incélumes relativamente a projecao efetuada para o periodo de 2017-2019. Prevé-
se para o periodo de 2017 a 2019 um crescimento do PIB de 1,5% a 2% ao ano nos 19 paises
EC. Os 19 paises pertencentes 8 EUROCONSTRUCT sdo divididos em Europa de Leste e
Europa Ocidental. A Europa de Leste pertence a Hungria, Pol6nia, Republica Checa e

Republica Eslovaca. Os paises da Europa Ocidental sdo nomeadamente Alemanha, Austria,
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Bélgica, Dinamarca, Espanha, Finlandia, Franca, Holanda, Irlanda, Italia, Noruega, Reino
Unido, Portugal, Suécia e Suica.

A economia Europeia deve seguir um caminho de crescimento moderado, estimulado por
precos de petroleo ainda relativamente baixos, a taxa de cdmbio mais fraca do Euro e a politica
de estimulo do Banco Central Europeu (BCE), flexibilizagdo quantitativa. [EC,2017]

No entanto, com o envelhecimento da populacdo e devido a uma quebra no crescimento da
produtividade, o potencial de crescimento econémico europeu € menor do que era antes da

crise.

A recuperacdo da economia impulsionou o crescimento da producéo de construcdo. Segundo
os dados fornecidos na [EC,2017], a producéo de construcéo cresceu 2,5% em 2016, superando
em 0,5% o estimado na ultima proje¢do. A previsao do volume de producéo de construcdo para
2017 e 2018, na Conferéncia de Amesterddo?, indica um aumento de 2,9% e 2,4%,
respetivamente. Previsdes que superam os valores projetados na conferéncia de Barcelona para
0s respetivos anos (+2,1% para 0 ano de 2017 e +2,2% em 2018).

O desenvolvimento da procura no setor de Construcao foi mais forte do previsto muito gracas,
a um aumento econdémico mais significativo do esperado, a uma melhoria na confianca do
consumidor e uma persistente politica monetaria relaxada. Este aumento no desenvolvimento
da procura no setor de Construcdo levou a uma expansdo de 8% em 2016-2018, ao invés do

previsto na Conferéncia de Barcelona (+6,5%). [EC,2017]

[_JPIB, real —O—Produgdo de Construgao
2
1
0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Figura 2.3.1.1 PIB, real vs Producéo de Construgéo (crescimento ano em ano em %) [EC,2017]

2 Conferéncia de Amesterddo, 83% Conferéncia EUROCONSTRUCT | 8 e 9 de junho,2017
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A industria da Construgdo pode, segundo a EUROCONSTRUCT, ser divida em trés setores
principais: Construcdo Residencial, Construcdo N&o Residencial e Engenharia Civil.
O setor, Construcdo Residencial, pode ser repartido em: Construcdo Residencial Nova e

Manutencdo e Renovacao Residencial (M&R).

Segundo a [EC,2017], a Construgéo Residencial apresentou um aumento de 5% no ano de 2016.
E, no entanto, previsivel um abrandamento na progressao do crescimento do setor nos proximos

anos, esperando-se uma expansao de 3,7% em 2017, 2,3% em 2018 e 1,7% em 2019.

O subsetor, Construcdo Residencial Nova, cresceu 8,8% no ano de 2016 e, tem também em
perspetiva um crescimento forte para 2017 (+6,8%). Contudo, para 2018 e 2019 as projecdes
indicam uma desaceleracdo no crescimento do subsetor.
No que diz respeito ao subsetor M&R, 0 mesmo apresenta uma evolucdo linear, 1,5%, de ano
para ano. Perspetiva-se que sera o primeiro subsetor do Mercado de Construcdo em que a
producdo ira ultrapassar os niveis prévios a crise. [EC,2017]
[Pregos constantes, 2013=100]
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Figura 2.3.1.2. Producéo de Construcdo Residencial (Subsetores) em %

O setor, Construcdo Nao Residencial, pode ser repartido em: Construcdo N&o Residencial Nova
e M&R N&o Residencial. De acordo com a ultima projec¢éo da [EC,2017], espera-se que o setor
va crescer moderadamente nos proximos anos, 2,3% em 2017, 1,8% em 2018 e 1,2% em 20109.
O baixo ritmo de crescimento do setor deve-se muito a dimensdo das perdas durante a crise.
Segundo a [EC,2017], a expansdo do setor é dificultada, em muitos paises, muito gracas a
situacdo financeira das autoridades publicas e por condicGes de financiamento externo.
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O subsetor, Construcdo N&o Residencial Nova, onde o financiamento maioritariamente provém
do setor privado tem vindo a crescer a um ritmo médio de 2% por ano, e espera-se que continue
NO mMesmo ritmo nos proximos anos.
No que diz respeito ao subsetor M&R N&o Residencial, perspetiva-se uma expansao média de
1,5% ao ano.
[Pregos constantes, 2013=100]
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Figura 2.3.1.1. Producéo de Constru¢do N&o Residencial (Subsetores) em %

A producéo no setor, Engenharia Civil, sofreu um abalo de 1,8% em 2016, mas prevé-se que
aumente, 2% este ano e 3,6% em 2018 e 2019. O setor ira expandir fortemente nos paises da
CEE, nomeadamente 10% em média por ano, muito gracas aos fundos estruturais da UE.

Segundo a [EC,2017], o crescimento do setor é estimulado pela condi¢cdo da rede de
infraestruturas, pelos fundos da UE e fundos nacionais e regionais, pelo crescimento econémico

e pelos objetivos da protecdo ambiental.

[Precos Constantes, 2013=100]
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Figura 2.3.1.2. Evolucéo dos subsetores de Construcao nos Paises EUROCONSTRUCT em %
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Os trés setores principais do mercado de construcdo, podem ainda ser analisados de acordo com
a EC da seguinte maneira: Construgdo Nova Residencial, M&R Residencial, Construcdo Nova

Né&o Residencial, M&R N&o Residencial e Engenharia Civil.

B Construgdo Nova Residencial

B Construcao Nova Nao Residencial
Engenharia Civil
M&R Residencial

17,6% M&R Nao Residencial

Figura 2.3.1.3. Percentagem de cada subsetor de Construcéo, foco M&R

Nos ultimos anos tem-se notado uma maior preocupacao na preservacdo do edificado existente.
A introducdo de medidas de incentivo ao subsetor M&R e a implementacdo de programas de
reabilitacdo urbana com financiamento publico e privado s&o sinal do crescimento do subsetor
na CE. E importante referir ainda a influéncia do panorama energético no desenvolvimento da
Manutencdo e Renovacdo da construcdo. Isto €, baseado no panorama atual de sensibilizacao
ambiental, o incentivo a poupanca energética tornou-se uma prioridade, ndo s6 por questdes
ambientais, mas também econdémicas. E como tal, aliado a preocupagdo em poupar energia,
surgiu a implementagcdo de medidas eficientes do ponto de vista energético no mercado de
M&R residencial.

Sendo as prospetivas, para 0 subsetor a curto prazo, um pouco modestas, espera-se que a
obrigatoriedade na certificacdo energética de edificios potencialize o subsetor M&R, a médio e
longo prazo. [LEITE,2009]

2.3.2 Contexto Nacional

A atividade de Construcdo em Portugal, tal como nos paises EC, pode se ramificar em trés
setores: Construcdo Residencial, Construgédo N&o Residencial e Engenharia Civil.
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A andlise do mercado de construcdo para cada setor é realizada, no entanto, em funcdo dos
subsetores: Construcao nova e Manuten¢do e Renovacdo (M&R). O subsetor M&R, em anélise
no presente estudo, apesar de estar em crescente progressdo no pais, ainda se encontra abaixo

da média relativamente aos paises EC.

Para uma melhor compreensdo do papel do subsetor M&R em Portugal seré feita uma andlise,
de alguns aspetos como, o estado do parque edificado portugués, o indice de envelhecimento
dos edificios em Portugal, a época de construcdo dos edificios, (...) com recurso ao Inquérito

Nacional de Censos 2011 e ao Instituto Nacional de Estatistica (INE).

As ultimas projec6es [EC,2017] apontam para uma expanséo forte da atividade de Construgédo
em Portugal, em 2017-2019 (+ 4,1%). O forte crescimento nos paises da CEE prossegue, apos
uma abrupta queda no ano de 2016, estimulado pela nova ronda do fundo estrutural da UE mas
também pela forte procura por habitacdo. Segundo a [EC,2017], Portugal, em conjunto com a
Irlanda, esta a recuperar ap0s uma queda bastante profunda na construcdo. No entanto, apesar
do grande aumento na producdo de construcéo, a mesma nao deixa de ser 40% do nivel existente

anterior a crise.

[Pregos constantes, 2013=100]
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Figura 2.4.1. Producéo de Construgdo em %, Portugal vs EC-19

O Setor, Construcdo Residencial em Portugal, tem progredido bastante nos ultimos dois anos,
+7,9% em 2015 e + 8% em 2016, tendo em consideracédo o registo dos anos anteriores a 2015.
O principal responsavel pelo aumento da produtividade do setor tem sido, o subsetor M&R

Residencial, com um surpreendente aumento nos ultimos anos, 10% em 2015 e 9% em 2016.
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Figura 2.4.2. Producéo de Construcdo Residencial (Subsetores) em Portugal, em %

A evolucao do setor, Construcdo Nao Residencial, tal como a do setor Construcao Residencial,
foi positiva nos Gltimos dois anos (+ 1,1% em 2015 e + 2,2% em 2016) apds um periodo de
queda abrupta na producdo em 2012 e 2013, - 12,8% e — 16,7% respetivamente. O subsetor
M&R continua como o responsavel principal do crescimento da producgéo setor em Portugal (+
5% em 2016).
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Figura 2.4.3. Producéo de Construcdo Residencial (Subsetores) em Portugal, em %

Através de dados divulgados pelo [INE,2017], foi batido, nos primeiros seis meses de 2017, o
recorde de transacGes de fogos habitacionais tanto em nimero como em valor. Segundo a
[FEPICOP,2017] no documento “Analise da Conjuntura da Constru¢do”, foram transacionadas
em Portugal 72 mil fogos num montante de 8,9 mil milhGes de euros, apontando a um

crescimento de 18% em nimero e de 25% em valor relativamente a 2016. Tal como o ocorrido
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nos anos anteriores, a venda de fogos ja existentes foi a principal responsavel pelo forte
dinamismo em 2017, com um crescimento de 21% em numero e 31% em valor, levando a um

acentuado aumento de trabalhos de manutencéo/reabilitacéo.

No estudo, “Estatisticas da Construgdo e Habitacdo” realizado pelo INE, ¢ evidenciado que s
no ano de 2015, 9437 fogos de habitacdo social foram submetidos a obras de reabilitacdo. No
estudo ECH séo tidas como operacfes de reabilitacdo: obras de ampliacéo, reconstrugédo e
alteracdo. No ano de 2015, foram realizadas mais obras de reabilitacdo de fogos (7,9%) do que

obras de conservacao e manutencdo de edificios (7,7%), contrariamente aos registos anteriores.
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® Obras de Reabilitagao m Obras de Conservagao e Manutengao

Figura 2.4.4. Percentagem de edificios e fogos de habitagdo social (obras de conservagdo/manutengao vs reabilitagao), por
NUTS I

O panorama no nosso pais evidencia uma falta de sensibilizagdo dos cidaddos face ao problema
que temos em maos, e este problema é a degradacdo do parque edificado e a falta de
implementacdo de medidas de manutencdo periddicas nas suas habitacGes. Esta € uma realidade
preocupante pois, apesar da falta de perce¢do da gravidade do problema por parte dos cidad&os,
a verdade é que por vezes o estado de degradacéo do edificado é tal que os custos de intervencédo
se tornam exorbitantes face ao que seria o custo de uma manutencao programada para a fase de
utilizacdo de um edificio.

Em 2001, foi a primeira vez que, no Inquérito Nacional de Recenseamento Geral da Populacao

e Habitacdo (Censos), foi incluido um estudo sobre o estado de degradacao do parque edificado.
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Uma informag&o valiosa para analisar do panorama nacional em funcéo do tema a discutir.
[LOPES,2005]

Segundo o Inquérito Nacional [CENSOS,2011], existiam, em Portugal, 4 043 726 familias
classicas para cerca de 5 800 000 alojamentos cléssicos, 0 que assinala um récio de 1,45 de

alojamentos por familia. Indicador que o nimero de alojamentos é claramente superior as
necessidades do pais.

Familias Classicas Alojamentos Familiares Classicos

2001 2011

Figura 2.4.5. Evolucédo Oferta e procura no periodo 2001-2011, em milhdes

Na caracterizacdo do parque edificado por época de construcdo, é vital segundo
[BRAGANCA,2003] referir que é considerado como “edificio recente” aquele que seja

constituido por estrutura porticada em betdo armado. A utilizacdo deste tipo de estruturas

comegou em 1946, e como tal, através da analise figura 2.4.6 é possivel reconhecer que 85%

do parque edificado ¢ considerado “edificio recente”.

m Até 1919
W 1919-1945
M 1946-1970
1971-1990
1991-2000

2001-2011

Figura 2.4.6. Edificios por época de Construgdo, em %
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No que diz respeito ao estado de conservacdo do parque edificado em Portugal, o
[CENSOS,2011] refere que apenas 1,7% dos edificios se encontravam muito degradados e que
27,3%, ou seja, 1 931 564 edificios necessitavam de reparacdes. A maior parte dos edificios
(71%) encontravam-se em bom estado e ndo necessitavam de reparagdes.

Relativamente ao ano de 2001, nota-se uma melhoria significativa destes indicadores, uma vez
que na altura estimava-se que 3% dos edificios apresentavam-se muito degradados e 30%

tinham necessidade de reparacao.
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Figura 2.4.7. Edificios por estado de Conservacéo, em %

A partir das estatisticas do [CENSOS,2011] € possivel ainda descriminar o nivel de intervencao
a que os edificios se sujeitam (Pequena, Média ou Grande) e analisar ainda a necessidade de
reparagdo (Nenhuma, Pequenas, Médias, Grandes e Muito grandes) para cada elemento
(estrutura, cobertura e Parede e Caixilharia Exteriores).

B Pequenas Reparagdes M Reparagoes Médias M Grandes Reparagées

Figura 2.4.8. Edificios com necessidade de reparacéo. Tipo de Intervengdo, em
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Muito Grandes  m Grandes Médias mPequenas ™ Nenhuma

Figura 2.4.9. Necessidade de Reparagdo por elementos, em %

No que toca a necessidade de reparagdo por elemento, distinguem-se as pequenas reparacdes

como as mais usuais. Estas representam as operac6es de manutencao do edificio.

Ao acentuado aumento na producéo de construcdo, denotado na década de 80, associou-se um
nivel baixo na qualidade de execucdo e de projeto, que aliado a falta de implementacdo de
medidas de manutengdo, se traduziu pouco tempo depois na decadéncia do edificado. Os

primeiros sinais surgiam nas envolventes exteriores em forma de eflorescéncias, destacamento,

A inversdo do panorama nacional surgiu com a entrada de novos investimentos, tanto de
entidades publicas como privadas, com o intuito de reabilitacdo do edificado existente. Tal
devera ser a estratégia de habitagdo, uma vez que, tal como comprovado, 0 numero de
alojamentos excede o0 numero de familias. A constru¢cdo nova ndo pode ser vista como a
solucéo, deverdo ser feitos esforcos para ser efetuada, a correta manutencao dos edificios novos

e em bom estado e a reabilitagdo de edificios existentes em decadéncia.
2.4 QOrganismos Nacionais

Em Portugal existe uma panoplia de organismos ligados a manutencdo e reabilitacdo de

edificios e monumentos. Em seguida passo a citar os principais organismos a nivel nacional:
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I.  IHRU — Instituto da Habitacdo e Reabilitacdo Urbana

O IHRU, criado em 2017, resulta da fusdo do antigo Instituto Nacional de Habitagcdo (INH)
com o Instituto de Gestdo e Alienacao do Patriménio Habitacional do Estado (IGAPHE) e parte
do DGEMN. De acordo com o Portal da Habitagédo, o IHRU, I. P., concede comparticipacdes e
empréstimos, com ou sem bonificacdo de juros, destinados ao financiamento de acgdes de
natureza publica, privada ou cooperativa, designadamente relativos a aquisi¢éo, construcao e
reabilitacdo de imoveis e a reabilitacdo urbana, gere a concessao pelo Estado de bonificacdes
de juros aos empréstimos e, quando necessario, presta garantias em relacdo a operacdes de
financiamento da habitacdo de interesse social e da reabilitacdo urbana, e pode participar em
sociedades, fundos de investimentos imobiliario, consércios, parcerias publico-privadas e
outras formas de associacdo que prossigam fins na sua area de intervengdo, dos quais se

destacam as sociedades de reabilitacdo urbana. [PH,2017]

ii. LNEC - Laboratdrio Nacional de Engenharia Civil

O LNEC foi criado em 1946 a partir de dois organismos distintos: o Laborat6rio de Ensaio e
Estudo de Materiais, organismo com uma sélida vertente experimental em atividade desde
1898, e o Centro de Estudos de Engenharia Civil, unidade de investigacéo cientifica criada em
1942. No ambito da sua atribuicao de assistir o Governo na prossecuc¢ao das politicas publicas,
compete-lhe exercer funcdes de apoio técnico as entidades que constituem a autoridade nos

diversos setores da Administragdo Publica, em especial no que diz respeito a:

e Qualidade e seguranca das obras, de pessoas e bens;

e Protecdo e requalificacdo do patrimonio natural e construido;

e Modernizacgéo e inovacao tecnoldgicas, nomeadamente no setor da construcéo.
[LNEC,2017]

iii. DGPC - Diregdo Geral do Patrimonio Cultural

A Diregdo-Geral do Patrimoénio Cultural (DGPC) é responsavel pela gestdo do patrimonio
cultural em Portugal continental. Um dos papeis da DGPC é Intervir no patrimonio,
conservando, recuperando e valorizando. Esta intervencdo incide sobre o patriménio
arquiteténico e arqueoldgico e nas suas zonas de protecdo, e ainda sobre o patriménio mével e
integrado, classificado ou em vias de classificagcdo. O raio de acdo da DGPC compreende 0

levantamento prévio das necessidades e do estado de conservacdo dos bens patrimoniais, a
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elaboracdo de planos e projetos para a execucao de intervences, e a respetiva implementacao,
acompanhamento técnico e fiscalizacdo, adotando as metodologias mais avangadas neste
dominio. [DGPC,2017]

iv. APFM - Associac¢do Portuguesa de Facility Management

A APFM — Associacao Portuguesa de Facility Management é uma Associacdo Nacional sem
fins lucrativos, que tem como objetivo o desenvolvimento, a investigacdo e a divulgacdo
do Facility Management — FM — como a gestdo integrada dos locais e ambientes de trabalho,
com o objetivo de otimizar 0s espacos, 0s processos e as tecnologias envolventes em prol das
pessoas e das organizacdes. O FM tem a sua acdo centrada, mas ndo limitada, na gestdo dos
edificios e dos ativos e na sua conducgdo e exploragdo para assegurar as atividades de negécio
das Organizacgdes em condi¢des funcionais e econdmicas sustentaveis. [APFM,2017]

v. GECo0RPA — Grémio do Patriménio

O GECoRPA — Grémio do Patriménio é uma associacdo de empresas e profissionais que
exercem atividade na fileira da reabilitacdo do edificado e da conservagdo do Patriménio.
Propde-se, no entanto, agregar, também, outras entidades, publicas ou privadas, e simples
cidadaos interessados. No que respeita as empresas e aos profissionais, 0 Grémio dirige-se quer
aos vocacionados para a execucdo das intervencdes desta area, quer aos envolvidos na sua
promocao, concecao e projeto, quer aos que se dedicam ao fornecimento de produtos e servicos

especializados. Os grandes objetivos do GECoRPA — Grémio do Patriménio sao:

« Promover a reabilitacdo do edificado e da infraestrutura, a valorizagdo dos centros
historicos, das aldeias tradicionais e do Patrimonio, como alternativa a construgéo nova,
concorrendo, deste modo, para o desenvolvimento sustentavel do Pais;

e Zelar pela qualidade das intervencdes de reabilitagdo do edificado e do Patrimonio,
através da divulgacdo das boas praticas e da formacdo especializada, promovendo a
qualificagcdo dos recursos humanos e das empresas deste setor e defendendo os seus
interesses;

o  Contribuir para a melhoria do ordenamento e da regulacao do setor da construcéo e para
a mudanca do seu papel na economia e na sociedade.

[GEC,2017]
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2.5 Legislacdo aplicavel

A legislagdo existente em Portugal, que abrange o tema “Manuten¢do de edificios”, ¢
evidentemente insuficiente e demasiado generalista. A sua aplicabilidade acaba por ser
negligenciada pelos Municipios com a falta de fiscalizacdo. A obrigatoriedade da manutengéo
e preservacdo do edificado acaba por ndo ser encarada como uma prioridade, a ndo ser em caso
de dendncia, levando a que a eficacia da legislacdo existente para a tematica acabe por ser

ineficaz.

O Secretario de Estado de habitagdo em conjunto com o INH, agora IHRU, criou um “Guia
pratico para a conservagdo de Imoveis”. Neste guia € disponibilizado um leque de informagdes
béasicas direcionadas, ndo so para potenciais compradores de imdveis, mas também a pessoal
responsavel pela sua manutencdo. Segundo [LEITE,2009] este guia contribui também para a
racionalizacdo de custos de utilizacdo de edificios.

Em seguida sdo delineadas as disposicdes legais, existentes em vigor no pais, que abrangem o

tema “Manutenc¢ao de edificios™:

e Lein®43/2017, 14 de junho, “Lei do Arrendamento”;

[Segundo o Diario da Republica [DRE,2017], esta altera o Cddigo Civil, aprovado
pelo Decreto-Lei n.° 47 344, de 25 de novembro de 1966, procede a quarta alteracdo a Lei

n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, que aprova o Novo Regime do Arrendamento Urbano

(NRAU), e a quinta alteracdo ao Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto, que aprova o

regime juridico das obras em prédios arrendados.]
Qualifica as obras a efetuar no imovel arrendado, como obras de conservagéo ordinarias ou

extraordinarias, e define quem tem a responsabilidade de as realizar.

e Decreto Lei n° 177/2001, 4 de junho: [Altera o Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de

dezembro, que estabelece o regime juridico da urbanizagéo e da edificacdo (RJUE)]

Estabelece a periocidade de execucédo de obras de conservacao a que as edificacbes devem
ser sujeitas (8 anos) e concede a Camara Municipal o direito de as executar, oficiosamente

ou com a solicitacdo de interessados.
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e Decreto Lei 817/2014, 16 de julho: Modelo Ficha Técnica de Habitac&o

Aprova o modelo da ficha técnica da Habitacdo, documento que segundo o [DRE,2017]
descreve as caracteristicas técnicas e funcionais do prédio urbano para fim habitacional,
incluindo também direcGes sucintas sobre a sua utilizacdo e manutencgdo. Fica a encargo do

promotor imobiliério a elaboragéo e disponibilizagcdo do documento.

e Decreto Lei n® 349-C/83, 30 de julho: (REBAP)

Estipula a necessidade de, submeter as estruturas a inspe¢des periddicas (variaveis entre 1
a 10 anos, de acordo com o tipo de estrutura) e se for o caso, de efetuar as reparacdes
adequadas para que a estrutura mantenha as condi¢des desejaveis no desempenho das suas
fungdes. [LEITE,2009]

2.6 Consideracodes Finais

A importancia da manutencao e da reabilitacdo ao longo da histéria da Humanidade é realmente
algo a salientar. Desde as piramides dos egipcios, passando pelos templos romanos até a
atualidade, é de louvar a crescente preocupacdo de preservar algo para a posterioridade. A
nocdo de valor histérico incutida por diversos pensadores ao longo da historia permitiu que,
geracOes posteriores pudessem presenciar marcos historicos fora do seu tempo, e que a historia

desses mesmos locais fossem transmitidas pelas geragdes.

A reversdo do estado do parque edificado Portugués so é possivel através do financiamento,

publico, privado, proveniente de fundos europeus, do subsetor M&R de construcdes.

A realidade é que Portugal encontra-se ainda em estado de precariedade face a Europa, e tal é
demonstrado também com a ineficacia da legislacdo existente no pais referente a manutencédo
e reabilitacdo do edificado. O estudo de uma alteracdo ao RGEU, regulamento um tanto
inadequado face as exigéncias atuais do pais, encontra-se ainda em fase de promulgacéo, mas

pode ser 0 que € preciso para dar a volta a realidade atual do pais.

No entanto, o0 aumento de financiamento e de legisla¢do no subsetor M&R de nada importa se

ndo forem efetuadas, acOes de sensibilizacdo aos cidadaos portugueses, face ao problema, e
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formacBes profissionais na area de Engenharia Civil de modo a aumentar a qualidade de
execucgéo no processo de Manutengéo.

E de louvar iniciativas como, Porta 65 Jovem que incentivam n3o so a reabilitacdo de areas
urbanas degradadas, mas também a dinamizagdo do mercado de arrendamento, essencial para
que os arrendatarios tenham cada vez mais condi¢cGes de investimento numa correta

manutencdo da habitacao.

Finalmente, é importante realcar a importancia da expanséo do subsetor M&R na construcao

civil, pois este é o caminho certo para um desenvolvimento mais sustentavel e prospero do pais.
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3. TEORIADA MANUTENCAO

3.1 Consideracdes iniciais

Neste capitulo é realizada uma primeira abordagem sobre a teoria da manutencéo, podendo esta

ser dividida em varios subcapitulos.

No primeiro subcapitulo é introduzido o conceito técnico de manutencéo, estabelecendo as
diferencas face aos conceitos associados a este: reabilitacdo e conservacao.

No segundo subcapitulo é realizada uma anélise as diferentes fases que caracterizam o processo
de um empreendimento realgando o papel da manutencio em cada uma delas. E ainda realizada

uma observacao sobre essa realidade no nosso pais e na area da construgéo civil.

No terceiro subcapitulo sdo introduzidas as estratégias de manutencdo que existem e as acdes
de manutencdo que devem ser realizadas ao longo da vida til do edificio. No que diz respeito
ao plano de manutencdo, sdo descritos 0s elementos a considerar no seu desenvolvimento e é
analisada a importancia via implementacdo do mesmo face ao estado de degradacdo do

edificado.
3.2 Génese da Manutencéo

3.2.1 Conceito genérico

A palavra manutencdo vem do latim manutentio.onis, e significa agdo de manter, sustentar e/ou
conservar. Segundo o [DICIO,2017], a palavra Manutencéo ¢ “o ato ou efeito de manter, uma
reunido daquilo que se utiliza para manter e/ou conservar alguma coisa, garantindo, assim,

’

seu bom funcionamento.’

Segundo [CALEJO,2001], a manutencdo industrial tornou-se mais avancada do que a
manutencdo de edificios, ndo s6 devido a diferenca de complexidade entre ambas, mas muito
devido a grande necessidade que existia, na area da Gestdo Industrial, de controlo de custos, da
qualidade de produtos e dos custos inerentes a falha dos equipamentos de producdo. A grave
necessidade de manutencdo industrial estava associada a fiabilidade dos equipamentos ou a

falta dela.
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Associado a Manutencdo Industrial, surgiu, no Reino Unido, a primeira norma internacional
(BS 3811), denominada “Maintenance Management terms in terotechnology”. Segundo o
British Standards Institution (BSI), esta norma apresentava, numa forma estruturada, termos e
definicdes desenvolvidos para ajudar os gestores de manuten¢cdo na comunicacao
terotecnoldgica com assuntos como a confiabilidade, o controlo de qualidade, o controlo de
custos. [BS,1984]

Em 1964, a norma BS 3811 definia manutencao como sendo “o trabalho realizado para manter
ou restaurar todas as instalagoes, edificios e os seus elementos até um padrdo aceitavel.” NO
entanto, segundo {ALLEN,1993], o conceito de manutencéo, definido pela norma BS 3811 em
1964, foi considerado muito limitado pelo Committee on Building Maintenance (CBM), na
medida que em grande parte dos casos em que ocorre restauro ou substituicdo resultam numa
melhoria. Como tal o CBM acrescentou que manutencgdo € “o trabalho realizado para manter,
restaurar e melhorar qualquer instalacdo, elemento de um edificio, seus servi¢os e o0 que 0

rodeia até a um padrado aceitavel atualmente, e para sustentar a utilidade e valor do edificio.”

Em 1984, a norma BS 3811 ja definia manutengdo como “a combinagdo de todas as agodes
técnicas e administrativas, incluindo o seu controlo, necessarias a reposicdo de determinado

elemento num estado no qual este possa desempenhar a preceito a funcionalidade pretendida.”

[BSI,1984]

Diversos autores foram definindo a palavra manutencdo com base na BS 3811, como
[CRIPPS,1985] que aliado a definigdo estabelecida pelo BSI acrescentava a necessidade de
“inspecoes regulares a todos os elementos do edificio incluindo decoragdo, interna e

’

externamente.’

Em 1993, surgiu a British Standard BS 3811: 1993 "Glossario de Termos em Terotecnologia”
que definiu finalmente manutencdo como "a combinacdo de todas as agdes técnicas e
administrativas, incluindo ac¢Ges de supervisdo, destinadas a reter um item ou restaura-lo para
um estado em que pode desempenhar uma funcéo necessaria . Esta definicdo de manutencao,

conforme previsto pelo BSI é considerada valida ainda hoje.
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Atualmente a finalidade da manutencdo baseia-se em garantir a funcionalidade do
elemento/edificio/instalacdo, durante a sua vida util, com intervencdes capazes de melhorar o

seu desempenho sem ultrapassar o seu nivel de desempenho inicial.
3.2.2 Manutencéo, Conservacao e Reabilitacdo de Edificios

O presente subcapitulo tem como finalidade estabelecer uma diferenciacdo dos principais
conceitos associados a manutencdo. Esta diferenciacdo € extremamente importante para
desenvolver este estudo e para o analisar, uma vez que 0S conceitos sd0 muitas vezes
confundidos, como por exemplo na legislagédo onde sdo definidas as condicdes existentes para
cada tipo de obra (conservacdo, reabilitacdo, renovacdo e  manutencgéo).
O gréafico 3.2.2.1 distingue os conceitos de manutencao, reabilitacao e renovacdo com bastante
clareza, relacionando o desempenho natural do elemento com o aumento que cada tipo de

operacao proporciona face a qualidade inicial e a qualidade regulamentar do elemento.

Q A Qualidade regulamentar

! Qualidade inicial

~—— Perda de desempenho natural

.
L

Tempo

A —Manuten¢do B —Reabilitacdo C — Renovacgio

Figura 3.2.2.1 Definicdo de Conceitos fundamentais na Area da Construgio [MANSO, 2003]

O termo manutencdo surge muitas vezes associado ao termo conservacgdo, isto porque a
diferenga entre ambos se resume apenas a aspetos teécnicos. Como tal, em modo de

esclarecimento, é importante identificar tal diferenciacéo na area da construgéo.

Segundo [CALEJO,1989], o termo conservacdo tem vindo a ser substituido pelo termo

manutencdo, muito por influéncia estrangeira. A aplicacdo dos termos, conservacdo e
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manutencgdo, surge associada, por muitos autores, a acdes corretivas e a agdes preventivas,
respetivamente. E, apesar desta alteragdo de termos ja se encontrar associada historicamente ao
setor industrial, eis que surge o contexto de prevencdo associado a manutencdo no setor da

construcéo.

O conceito de reabilitagcdo, comparativamente ao conceito de manutencao, esta associado a um
aumento do nivel de desempenho e da qualidade do elemento face a qualidade inicial

estabelecida para 0 mesmo, de acordo com as exigéncias atuais.

Segundo [PAIVA,2006], o termo reabilitacdo surgiu nos anos 60 com o aumento do interesse
na conservacdo patrimonial, mas foi consagrado na Declaracdo de Amesterddo. Quando
aplicado a um edificio, reabilitacdo significa recuperar os valores preexistentes do edificio,
historico ou ndo, procedendo a uma melhoria geral do mesmo, recorrendo de uma aproximagao
a niveis de desempenho atuais. [PAIVA,2006] referiu ainda que reabilitacdo surge como uma
possibilidade de reinventar as arquiteturas, a estrutura e elementos construtivos de edificios
antigos, adaptando os mesmo as exigéncias atuais, tentando evitar ao maximo a perda de

identidade do edificio e dos seus valores histdricos, arquitetonicos e urbanisticos essenciais.

O grafico 3.2.2.2, ilustra a diferenca entre Manutencdo (M) e Reabilitacdo (R), tendo em

consideracdo dois indices. O tempo (t) e o nivel de exigéncia de desempenho (D).

4

D

k 4

Ammento de vida ntil f

Figura 3.2.2.2. Manutencao vs Reabilitagdo (adaptado de [CALEJO, 2007])
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As curvas a vermelho representadas no grafico 3.2.2.2 representam o nivel de exigéncia de
desempenho em funcdo do tempo, comportamento generalizado de um edificio ao longo da sua
vida atil. [BARROS,2008]

O nivel de exigéncia de desempenho, segundo [BARROS,2008], é constituido por exigéncias
funcionais como a seguranca, a adaptacdo a movimentos, a estanquidade a agua da chuva, a
durabilidade, o conforto, tanto higrométrico como acustico, e as exigéncias funcionais relativas

a utilizacdo, execucdo, economia e produtividade.

Através da analise do gréafico é possivel retirar certas ilagdes. Existe uma depressdo inicial (Di)
mo primeiro ponto de inflexdo (p1) da curva. Tal depressdo no desempenho €é evidenciado em

construcdes novas, ao fim de 4-5 anos, devido a erros de projeto e de execucao.

O ponto p2 marca, aproximadamente, metade da vida util do edificio. Entre o ponto pl e p2
denota-se um leve decréscimo do nivel de exigéncia de desempenho apesar da existéncia de
implicacdes relevantes nos diversos sistemas que constituem o edificio, 0 que se vem a

evidenciar com a acentuagdo na inclinagdo entre p2 e p3i.

Segundo [BARRQOS,2008], os sistemas inicialmente afetados pela ndo manutencdo acabam por
transmitir as patologias aos sistemas que se encontram em desempenho adequado, como se de

um ‘cancro’ se tratasse, levando o edificio ao limite de utilizagao.

O aumento do nivel de exigéncia de desempenho ao longo do tempo é explicado com o

surgimento de novos materiais, novas tecnologias e atualizagdes na legislacéo.

A implementacdo da manutengéo ocorre num ponto especifico da vida util do edificio, de forma
a aumentar o nivel de exigéncia de desempenho do sistema para um nivel equivalente ao que o

mesmo possuia no inicio (p3ii).

A reabilitacdo pode ocorrer em fases diferenciais consoante o limite de utilizacdo, isto €, pode
ocorrer: numa fase em que o edificio ja tenha passado o limite de utilizacdo (R1), ou numa fase
em que o edificio ainda ndo o tenha atingido (R2).

No primeiro caso, representado na figura 3.2.2.2 pelo vetor “R2”, a reabilitagdo consiste numa

intervencdo que engloba grande parte dos sistemas do edificio, muito a semelhanca do que
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ocorre no processo de uma construgdo nova. No segundo caso, representado pelo vetor R1, a
reabilitacdo consiste num aumento do nivel de exigéncia de desempenho do edificio a niveis

atuais, recorrendo a intervencao consideravelmente inferior a do caso 1.

A ndo ocorréncia de uma depressdo no grafico apos a reabilitagdo pode ser explicada, pela
mesma ser caracteristica de constru¢des novas. [BARROS,2008]

A reabilitacdo, ao contrario da manutencdo, reformula a solugédo construtiva. De acordo com o
diagnostico, o projetista define uma nova solucéo, considerando as exigéncias atuais, mais
adequada e mais eficaz. J& a manutencdo, enquanto plano de atividades padronizado, ndo

precisa de um especialista para a sua aplicacdo, apenas para o0 seu planeamento.

A operacdo de substituicdo de uma solucdo construtiva por uma solucdo equivalente é
denominada de operacgdo limite de manutencdo. Nestes casos, ndo é necessario um projeto de
manutencdo, uma vez que se trata de uma execucdo a semelhanca da ocorrida anteriormente e

ndo de uma substituicdo da solucdo degradada por uma solucéo diferente.

Aliados a estes conceitos surgem termos como renovacao e beneficiacdo, ambos com defini¢des
muito subjetivas e que como tal, sdo englobados no que sdo denominadas acdes de

melhoramento.

3.3 Processo de execucdo de um empreendimento de construgao

3.3.1 Generalidades

A integracdo deste subcapitulo na dissertacdo tem como finalidade explicar o enquadramento
da manutengdo no processo de execugdo de um empreendimento, enfatizando, no entanto, a
negligéncia que ocorre no setor da Construcdo em Portugal face a teméatica da manutencdo do

edificado.

O processo estende-se do planeamento a demolicao da construcdo, e integra o ciclo de vida da

construcdo na sua totalidade que pode ser definido por seis fases sequenciais:

1 Promogdo, Viabilidade e Planeamento;

2 Estudos e Projetos;
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Produgdo de materiais e componentes;
Construcéo;

Utilizacdo e Manutencéo;

o 01 A W

Demolicéo.
No entanto, [MILLS,1994] define 0 mesmo processo em 5 fases:

Projeto;
Construcao;
Periodo de garantia;

Gestdo da manutencéo;

o B~ w D P

Retorno de informacdo.

A fase de promocdo, viabilidade e planeamento ndo € mencionada por este autor, apesar de ser
considerada fulcral no processo. As ultimas trés fases do processo sdo englobadas na fase
‘Utilizagdo de edificios’, simplificando assim o processo em ‘Producdo de Obra’, ‘Utilizagdo
até ao fim da vida util da construgdo’ e ‘Demoli¢do’. A valorizagdo das duas primeiras fases do
processo € relevante, para que o nivel de qualidade do produto final seja garantido. Esta
valorizacdo, segundo [LOPES,2005], € essencial para que seja efetuada a implementagdo de

mecanismos de gestdo da manutencéo de edificios na fase de utilizacao.

O grande investimento atribuido a estas fases iniciais e 0 aumento do prazo de execucdo das
mesmas, diminui o risco de ocorréncia de erros e de falhas de projeto. No entanto, aliado a este
cuidado, desde o planeamento a execucdo, surgem condicionantes como atrasos relativos a

trabalhos extra e consequentemente custos adicionais associados.

O processo de construgdo envolve diversas especialidades e diversos intervenientes para as
executar, desde o dono da obra, aos projetistas, empreiteiros, fornecedores, utilizadores. Porém,
segundo [MILLS,1994], nem sempre 0s intervenientes atuam em conjunto, 0 que pode
influenciar o resultado final do produto.

No processo de execucdo de um empreendimento cada interveniente tem responsabilidades,
sendo essencial que cada um desempenhe o seu papel para que o produto final esteja com um
nivel de qualidade satisfatério. Cabe ao projetista, conceber estruturas tendo em conta a
durabilidade, e de modo a facilitar a execugéo de futuras intervengGes de manutencgéo e auxiliar

0 construtor na elaboragdo dos manuais de inspecdo e manutengdo. Aos construtores cabe a
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responsabilidade de executar as estruturas em conformidade com as prescrigdes apresentadas
nos projetos e informar os donos de obra sobre a forma adequada de utilizagdo e manutengéo
das estruturas, indicando periodicidade, procedimentos, materiais, ... (Manual). Os donos de
obra devem realizar as atividades de manutencao previstas, enquanto que ao poder publico cabe
a elaboracéo de normas para a fiscalizacéo e controlo das atividades de manutencao previstas.
[PATOLOGIA,2015]

Na figura seguinte, apresenta-se uma sintese do processo de empreendimento e de seus

intervenientes:

6. DEMOLIGAO / NECESSIDADES
DESCONSTRUCAO DOS UTENTES

PROMOTOR

CONTROLO 1. PROMOGAO,
VIABILIDADES E

PLANEAMENTO

5. UTILIZACAO

AUTORIDADES
PUBLICAS

r

UTENTE OUTROS PROJECTISTA

A4

2.ESTUDOSE
PROJECTOS

\ 1. MATERIAIS E /
EMPREITEIRO COMPONENTES FABRICANTE

4. EXECUCAO

Figura 3.3.1.1 Sintese do processo de empreendimento (adaptado de [LOPES,2005])

A ‘causa’ de patologias nas constru¢des pode ser definida como qualquer fator que, direta ou
indiretamente, contribui para a ocorréncia de patologias e isso inclui condi¢des de exposi¢éo,

solicitacdes mecanicas, ... € a sua origem esta relacionada com as fases da vida de uma

edificacdo. [PATOLOGIAS,2015]

m Projeto

m Planeamento
1 Materiais

W Execucdo

m Utilizacdo

Figura 3.3.1.2 Causa Patologias por fase do processo de empreendimento, em %
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3.3.2 Promocéo, Viabilidade e Planeamento

A fase de ‘Promocao, Viabilidade e Planeamento’ ¢ caracterizada pela realizagao de estudos do
mercado para perceber a viabilidade social e economica do empreendimento a realizar.
[BARROS,2008]

Consoante os resultados estimados nos estudos, cabe ao dono da obra, ou promotor, decidir

sobre se a realizacdo da construcdo vai avante ou nao.

Segundo o [DRE,2017], Portaria 701-H/2008, dono da obra ¢ “0 dono de obra publica ou
entidade adjudicante tal como definido no Cédigo dos Contratos Publicos ou o concessionario
relativamente a obra executada com base em contrato relativamente a obra executada com

base em contrato de concessdo de obra publica”.

O dono da obra ou promotor tem o papel de, estabelecer o nivel de qualidade que pretende para
o empreendimento, definir os objetivos, isto é, as caracteristicas que pretende para o
empreendimento, definir a estratégia da manutencgdo, entre outros.

Segundo [LEITE,2009], o dono da obra, de acordo com a dimensdo do empreendimento, tem

de executar tarefas como:

e Definir objetivos:
I. Exigéncias da qualidade de construcéo;
ii. Vida util do edificio;
iii. Densidade construtiva;
iv. Localizacdo;
v. Tipo de utilizagéo.
e Estudo da viabilidade técnico-econémica;
e Estudo do impacte ambiental e analise da envolvente;
e Definir o tipo de processo contratual;
e Execucdo do programa preliminar;
e Selecdo do gestor de empreendimento;
e Selecdo do coordenador e da equipa de projeto integrada;

e Definir politica de manutencéo a implementar apds conclusao da obra.
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Nesta fase é fulcral discutir questdes relacionadas com a durabilidade e a manutencéo, uma vez
que a uma abordagem inicial, embora intelectual, € importante no sentido de minimizar riscos

nas fases seguintes do processo.

Os problemas nesta fase s&o nomeadamente, a existéncia de estudos excessivamente otimistas
e a ndo implementacdo da estratégia da manutencao formulada, aspetos que levam, no primeiro
caso, a que a oferta seja superior a procura, e no segundo caso, a uma degradacéo preocupante
no setor de Construcdo em Portugal. [BARROS,2008]

No processo construtivo do empreendimento ¢ normal fundir a fase de ‘Promogao, Viabilidade

e Planeamento’ e a fase ‘Estudos e Projetos’ numa sé fase, denominada ‘Fase de Concecao’.

3.3.3 Estudos e Projetos

3.3.3.1 Considerac0es Iniciais

A fase ‘Estudos e Projetos’ baseia-se no programa preliminar concebido na fase anterior pelo

dono da obra.

De acordo com a Portaria 701-H/2008 [DRE,2017], projeto € “o conjunto de documentos
escritos e desenhos que definem e caracterizam a concecédo funcional, estética e construtiva de
uma obra, compreendendo, designadamente, o projeto de arquitetura e o0s projetos de

’

engenharia.’

O projeto desenvolve-se de acordo com as fases a seguir indicadas, podendo algumas delas, ser
dispensadas de apresentacdo formal, por especificacdo do caderno de encargos ou acordo entre
0 dono da obra e o projetista.

As fases do projeto séo, nomeadamente:

I.  Programa base;
Il.  Estudo Prévio;
I1l.  Anteprojeto;
IV.  Projeto de execucdo e Assisténcia Técnica. [DRE,2017]
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[MILLS,1994] refere que a manutencdo deve ser incluida em todas as fases do projeto, mas
preferencialmente durante a elaborac¢ao do anteprojeto.

A fase de ‘Estudos e Projetos’ ¢, segundo [BARROS,2008], de enorme valor, uma vez que,
reflete documentalmente todo o empreendimento, com vista a otimizar o processo construtivo,

0 desempenho e a durabilidade da edificag&o.

Aliado ao dono da obra, surge nesta fase, um novo interveniente, o projetista.

O Projetista ¢ a “entidade singular ou coletiva que assume a responsabilidade pela elaboracéo
de projeto ou programa, no ambito, ou tendo em vista, a realizacdo de um procedimento pré-
contratual publico.” (Portaria 701-H/2008) [DRE,2017]

Cabe ao projetista, para além da execuc¢do do projeto, prestar assisténcia técnica a obra, analisar
documentos técnicos, formular pareceres e adequar o projeto face a imprevisibilidades.

3.3.3.2. Utilizacdo e Manutencéo

O Projeto tem um peso relevante no que toca aos custos e atividades de manutencao, uma vez
que este define as caracteristicas do edificio. Como tal, de forma a reduzir a probabilidade de
problemas na manutencdo, o projetista devera ter em consideracdo uma série de questdes que
deverdo ser feitas para cada sistema do edificio. Como por exemplo: ‘Como ¢ realizada a sua
limpeza?’, ‘Como ocorre a sua deterioracao?’, ‘Quais as consequéncias?’, ‘Como proceder a
uma reparacdo ou substituicao?’, ‘Como podem evoluir as necessidades do usudrio?’ e

‘Consegue o usudrio suportar economicamente a solu¢do de manutengdo proposta?’.

[BARROS,2008]

Todas estas sdo questdes pertinentes que o projetista deve ter em consideracdo ja nesta fase
inicial do processo de construcdo. No entanto, face a complexidade e a especificidade das
mesmas, nesta fase, o projetista tende a ter dificuldade em estabelecer um estudo bem definido
e estruturado para cada sistema. Como tal, uma solugcdo a ponderar seria a inclusdo de um
técnico de Manutencdo, medida que daria maior critério no estudo da utilizacdo e manutencao

do edificio.
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Os projetistas deverdo ter uma constante preocupacdo com as questdes relacionadas com a

utilizagdo e manutengdo, nomeadamente:

Recolher informacBes sobre o comportamento de edificios durante a sua fase de
utilizacdo, através de inspecdes e de contactos estabelecidos com os utilizadores, através
da realizacao de inquéritos.
Elaborar o projeto de durabilidade do edificio.
Selecionar solugdes que comportem custos diferidos minimos, tendo em consideracao
a durabilidade.
Identificar elementos que exijam uma manutencao frequente, de modo a prever um facil
acesso ans mesmaos.
Descrever equipamentos necessarios a observacdo, medicdo e a outras operacGes de
manutencao;
Executar manuais de utilizacdo e manutencao do edificio;
Realizar uma lista de todos os elementos aplicados e equipamentos instalados (ficheiro
de identificacéo)

[GOMES,1992] e [LOPES,2005]

O campo de responsabilidade do projetista € extenso e criterioso, e a negligéncia de certos

aspetos

inspeca

como a acessibilidade aos sistemas, para operacdes de limpeza, substituicdo ou

o por exemplo, pode traduzir-se em custos avultados para os utilizadores. Dai a sua

importincia e a importancia da ‘fase de conce¢do’. E de realcar o valor que acrescentaria a

equipa de projetistas, no caso de empreendimentos maiores, um técnico de manutencdo com

formacéo profissional na temética, para que situagcdes como a exemplificada ndo acontecessem.

A fase de ‘Estudos e Projeto’ esta ainda associada a elaboragdo do ‘Programa de durabilidade’

e do ‘Manual de Inspecdo e Manutengao’.

3.34

Producéo de Materiais e Componentes

A fase de ‘Produgao de Materiais e Componentes’ € caracterizada pela escolha dos materiais e

componentes a utilizar de acordo com o tipo de empreendimento e solu¢Bes construtivas a

utilizar.
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Nesta fase o dono da obra, em conjunto com o projetista, recorre a0 mercado de construcao
para decidir que tipo de materiais se véo utilizar.

A nivel Europeu, segundo [BARRQOS,2008], tem-se vindo a notar uma dindmica de novos
materiais e produtos para a construcdo, em que o desconhecimento das suas propriedades e da
sua aplicacdo, em conjunto com os tradicionais, tem levado a um assolamento de problemas
associados a sua interacdo, assim como a durabilidade dos mesmos. Facto importante na
manutencdo, sendo que sem este tipo de conhecimentos se torna complicado a elaboragédo dos

respetivos planos.

A criacdo da marca CE surgiu como uma resposta face ao problema referido no paragrafo
anterior, ao estabelecer obrigatoriedade na inclusdo da marca CE, na producdo dos materiais,

aos fabricantes da UE.

Segundo o [IPQ, 2017], a marcacao CE indica que um produto esta em conformidade com a
legislacdo europeia e com as normas europeias harmonizadas.

A marcacdo CE ndo constitui uma barreira técnica para impedir que paises terceiros exportem
0s seus produtos para o mercado da UE. A legislacdo de harmonizacgéo, que exige a marcagao
CE, visa a unificacdo de procedimentos com o propdsito de concretiza¢do do mercado interno
de produtos, de acordo com o Tratado de Funcionamento da Unido Europeia, garantindo a livre
circulacdo dos produtos no Espaco Econdmico Europeu (EEE), independentemente do local
onde tenham sido fabricados. [EEE,2017]

O LNEC, no ambito das suas atribuicdes, desenvolve acdes de apreciacao e de certificacdo de
materiais, de componentes e outros produtos, de elementos, de instalacOes, de processos e de

empreendimentos de construgdo. [LNEC,2017]

Além do LNEC, como entidade outorgante, e dos donos de obra, como entidades beneficiarias
da marca, intervém ainda no processo conducente a sua atribuicdo empresas qualificadas pelo
LNEC como Gestores Gerais da Qualidade de empreendimentos (GGQ) de acordo com 0s
critérios definidos genericamente no Decreto-Lei n°® 310/90. A relacdo entre estes diferentes

intervenientes esté ilustrada na figura seguinte. [LNEC,2017]
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ualificacdo
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Superviséo

Dono da
obra =y | G6a

Figura 3.3.4. Relagdo entre intervenientes [LNEC,2017]

No que diz respeito a manutencéo e utilizacdo, é crucial impor rigor e critério, na escolha de
materiais e componentes, assim como no fornecimento e armazenamento dos mesmos. Isto
porque a falha de rigor, nas condicdes delineadas, pode comprometer a qualidade desejada para

o edificio, qualidade tal que depende do desempenho do edificio.
3.3.5 Construcao

A fase de ‘Constru¢do’ ¢ -caracterizada pela materializacdo do projeto. Segundo
[CALEJO,1989], a producdo de uma construcdo assemelha-se a uma industria em certas

caracteristicas, como a heterogeneidade, durabilidade, elevado custo e tempo de produgéo.

Na fase de ‘Construcao’ devem ser realizados certos procedimentos, tais como:

e Consultas e a contratacdo (procedimentos de consulta, selecdo de empreiteiros e
fornecedores, analises de propostas/negociagéo e adjudicacdo/contratacao);

e Organizacdo da obra e estaleiro (consignagédo, implantacdo da obra e do estaleiro, plano
de seguranca e saude, planeamento e preparagdo dos trabalhos);

e Construcdo e Fiscalizacdo (execucdo empreitadas, fornecimentos e montagens,
administracdo e contratos);

e Rececdo dos trabalhos (ensaios, limpeza, arranque experimental, rececao provisoria,
fecho do processo de obra e saldo de empreitadas, periodo de garantia (em paralelo com

a fase de utilizacdo) e rececdo definitiva (em paralelo com a fase de utilizacao);

[LOPES,2005]
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Figura 3.3.5. Fases essenciais para a Construgao de um edificio [LEITE,2009]

A nivel nacional a construgdo tem vindo a seguir 0s paises europeus mais desenvolvidos no que
diz respeito ao progresso que estes tém adquirido nas estratégias de melhoria na producéo. No
entanto ainda existem certos aspetos relativos a esta fase que ainda se encontram

implementados nas empresas nacionais, nomeadamente:

e Prevalecimento dos fatores custo e prazo, em detrimento do controlo de qualidade e de
conformidade tanto nos materiais como na execucao das solucdes construtivas;

e Aumento da subcontratagdo, com a reducdo dos quadros das empresas, refletindo-se
numa diminuicdo da qualidade;

e Focalizacdo dos engenheiros, dentro de uma empresa, para tarefas de pouco engenharia,
desperdicando esses recursos no processo construtivo;

e Politica de formac&o profissional das empresas de construcgdo civil débil.

[BARROS, 2008]

O processo de um empreendimento envolve diversos intervenientes, tais como, projetistas,
dono de obra, empreiteiros e fiscalizagdo, nas fases que o definem. E, contudo, na fase de
construgdo que se verifica 0 maior numero de agentes, isto com o objetivo de maximizar a
eficcia de implementagdo das solugfes construtivas preconizadas no projeto.

O empreiteiro em conjunto os intervenientes responsaveis pela fiscalizacdo, devera controlar
aspetos como, a rececdo de materiais e execucdo dos procedimentos relativos ao processo de
construcdo. S6 assim é possivel cumprir os niveis de qualidade e durabilidade estabelecidos no

projeto.
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De acordo com [LEITE,2009], a primeira agdo de manutenc&o estd normalmente associada a
auséncia de uma correta especificacdo de materiais e solugdes construtivas em projeto, a

aplicacOes incorretas de materiais e interpretacao erradas das caracteristicas de desempenho.

Tal como referido nas fases anteriores, também esta fase é relevante a ‘Manutengdo e
Utiliza¢ao’, uma vez que nesta fase de constru¢do, a ocorréncia de erros de execugdo ou de
falhas podem dar origem ao aparecimento de patologias imprevistas ou antecipadas. No caso
de tal acontecer, podem-se esperar consequéncias na fase de utilizacdo, assim como previsto no
grafico 3.2.2.2.

3.3.6 Utilizacdo e Manutencao

A fase ‘Utilizagdo e Manutencao’ ¢ a fase do processo de empreendimento que a presente
dissertacdo se foca e, uma vez que a tematica deste subcapitulo vai ser abordada num capitulo
seguinte de uma forma mais aprofundada, neste subcapitulo sera feita uma apresentacdo mais

geral.

Nesta fase do processo de empreendimento, a quinta fase para ser mais especifico, é
referenciado como sendo um problema capital, a falta de consciencializag&o que o utilizador

tem sobre a forma como o empreendimento deve ser usado e mantido.

O acréscimo de exigéncia denotado nos Gltimos anos, tanto a nivel requlamentar como por parte
do utilizador, traduziu-se num aumento do custo de construcdo e da manutencao, isto apesar do
reduzido or¢camento disponibilizado para a manutencao.

Uma das solucbes face ao problema serd, segundo [LOPES,2005], melhorar os padrfes de
qualidade, ao nivel de projeto e da execucgdo, de maneira a produzir edificios cada vez mais

eficientes, que requeiram custos minimos de manutencao.

[LEE,1987] defende que o processo de produgdo de um edificio deve terminar com a entrega
adequada por parte do empreiteiro aos novos utilizadores, junto com as informagdes necessarias
para garantir que a edificacdo seja utilizada e mantida corretamente.

Como tal, seria considerado uma boa iniciativa estabelecer obrigatoriedade no fornecimento de
um ‘Manual de Utilizacdo e Manuteng@o’ aos utilizadores. Neste manual, os utilizadores teriam

acesso a informacdes relativas aos modos de utilizagdo e manutencgéo adequadas ao edificio.
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Os manuais devem ter a finalidade de informar e orientar os usuarios quanto, as caracteristicas
da edificacdo, aos procedimentos de utilizacdo para que o aproveitamento seja melhorado, e a
realizacdo de servicos de manutencdo, contribuindo assim para o prolongamento da sua vida
atil. Estes contém, por exemplo, as atividades habituais realizadas diariamente ou entdo, 0s
intervalos entre intervengdes. [BARROS,2008]

Os manuais de utilizacdo e manutencédo deverdao funcionar como uma prevencgao a ocorréncia
de erros na fase de utilizacdo do edificio. [BARRQOS,2008] refere ainda que, segundo
estatisticas internacionais, 8 a 10% das anomalias existentes tém causa em erros de utilizacdo a
manutengdo. Na categoria, erros de utilizagdo e manutencdo, existem: erros de uso deficiente,
erros devido a ma execucao de operacfes de manutencdo e erros devido & auséncia de operagcoes

de manutencao.

Em Portugal, verifica-se um desleixe na fase de utilizagdo com a ndo implementacdo do
‘Manual de Utilizagdo ¢ Manutenc¢ao’ nas obras, bem como com a inexisténcia de um livro de
registos de informacgdes relevantes, como anomalias existentes, verificacdes efetuadas,
reparagoes, ... Tal situacdo dificulta a realizagao de intervencdes e, por consequéncia prejudica

o desempenho funcional do edificio.

Nesta fase é referenciado como agente principal, o utilizador. Uma vez que € este que tera de

efetuar e ter em consideracdo a manutencgdo do edificio e aprender a usa-lo.
3.3.7 Demolicdo/Desconstrucao
A fase ‘Demoli¢ao/Desconstru¢cdo’ da lugar ao fim da vida util do edificio.

3.4 Manutencao de Edificios

3.4.1 Estrategias de Manutencéo

3.4.1.1. Consideragdes gerais

A otimizacdo do desempenho de um edificio durante a sua fase de utilizagdo € conseguida
prolongando a sua vida util, reduzindo os custos diferidos e garantindo o conforto e satisfagdo

dos utentes e recorrendo, se for o caso, a um sistema de gestao integrada. Mas, para tal acontecer
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€ necessario criar um conjunto de condi¢es, tanto na fase de projeto como na fase de utilizacéo,

essenciais a realizagdo de a¢des de manutencdo. [LOPES,2005]

A estruturacdo e definicdo de uma estratégia de manutencdo na gestdo da utilizacdo de um
edificio é algo fulcral para que a manutencdo ocorra como planeado, influenciando

positivamente o desempenho do edificio na sua vida util.

Na elaboracao de um plano de manutencéo é adotada uma estratégia de manutencao adequada,
ao tipo de edificio e & sua utilizacdo, e a disponibilidade financeira do utilizador.
[BARROS,2008]

Na fase de projeto, define-se o tipo de manutencdo a implementar na fase de utilizacdo. A
escolha da estratégia ou estratégias a utilizar é efetuada pelos utilizadores do edificio, de acordo

com o seu interesse e a sua disponibilidade financeira.

Existem trés tipos de estratégias de manutencdo, uma para cada fase.

Manutengdo

Néo planeada Planeada Integrada
(Fase Primdria) (Fase Secunddria) (Fase evoluida)

Corretiva Preventiva

Sistematica Condicionada Melhoramento

Figura 3.4.1 1. Estratégias de Manutencao (adaptado de [CALEJO, 2002])

3.4.1.2. Manutencéo Corretiva/Reativa

Segundo a NP EN 13306/2010, manutenc&o corretiva/reativa é “a manuten¢do efetuada depois
da detecdo de uma avaria e destinada a repor um bem no estado em que pode realizar uma

)

fungdo requerida.’
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A manutencao corretiva é o tipo de manutencdo mais elementar, uma vez que consiste no reparo
de um elemento ja degradado. A denominagdo de ‘reativa’ enquadra-Se no contexto de a
manutengdo ser uma ‘reacao’ face ao aparecimento de uma patologia.

Associa-se este tipo de manutencdo a edificios cujos utilizadores ndo possuem grande
disponibilidade financeira. Esta condicdo leva os utilizadores a ndo apostarem numa opg¢ao mais
eficaz, como é o caso da manutencdo integrada ou da preventiva, e a apostarem na manuten¢do
corretiva, por considerarem a mesma uma op¢do mais economica, o que de acordo com a ‘Lei

de Sitter’ ndo corresponde a realidade.

Na década de 90, nos EUA, [LEWIS,2000] afirma que houve uma tendéncia na implementacéao
da estratégia de manutencdo corretiva e verificou-se, ja na altura, que os custos diferidos eram
bastante elevados, pelo que se comecgou a optar por utilizar uma manutengdo preventiva de

forma a reduzir os custos.

A implementacdo da manutencdo corretiva devera assentar numa metodologia onde se

distinguem os seguintes fatores:

Gestdo de Informacao;
— Critérios de Informacéo;
— Recursos de Atuacéo disponiveis;

— Controlo e monitorizacao.

Na implementacdo da estratégia de manutencao corretiva surgem certas dificuldades como:

— Ainexisténcia de um sistema de reclamacdo leva a uma degradagdo progressiva do
edificio, 0 que da origem a intervengdes complexas e tardias;

— As ag0es de intervencdo e planeamento séo dificultadas pela falta de previséo de
certas ocorréncias. Ocorréncias que em casos urgentes sdo agravadas;

— A urgéncia nas operac0es corretivas a anomalias detetadas suscita, em alguns casos, 0
recurso a materiais e técnicas inadequadas, o que pode levar ao reaparecimento das

anomalias e em alguns casos, ao aparecimento de novas. [LOPES,2005]

Contudo, segundo [FLORES,2002], existem algumas vantagens na escolha deste tipo de
intervencdo, tais como, a reparacdo de qualquer tipo de anomalia e a inexisténcia de

manutencédo pro-ativa.
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DETECGAO DE
ANOMALIA

Ngo Priarifarie ) b opraR MEDIDAS
Definigio de PREVENTIVAS DE
CARACTER
SEGURANCA
Prioritario
- Observagdo no local;
- Ensalos laboraforials; Meétodo de
- Ensaios in-situ; Inspeccdo
- Recolha de informagdéo disponivel.
- Anélise de histérico; Diagnéstico
- Definigdo do grau de deterioracdo; das Causas
- Aplicagdo de fichas de diagndstico Provaveis
¥

- Técnicas de Intervengdo, Definicdo dos
- Listagem de actividades, meios e Métodos de
recursos; Actuagdo
- Prioridade de Intervengéo (P1, P2,
P3). "

Contabilizacdo
- Custos associados as intervengbes dos Custos
e téenicas possivers. Previstos

Definigéo de N
Intervencdo

Executar Trabalho
- Registo na ficha de intervengao,

- Inspecgdes periddicas; { Controlo da Execugéo do Trabalho
- Registo de ocorréncias.

A
l Aumentar o grau na
‘ Actualizagdo do Registo |

prioridade de

intervencdo

Figura 3.4.1.2. Fluxograma da estratégia de manutenc&o corretiva (adaptado de [FLORES,2002])

A proposta de uma metodologia para a estratégia de manutencéo corretiva de [FLORES,2002],

definida na figura 3.4.1.2, envolve cinco fases:

i.  Verificacdo do carater urgente ou prioritario da intervencao;
ii.  Definicdo do método de atuagéo;
iii.  Deciséo de Intervencao;
iv.  Execucéo;

v.  Controlo do trabalho e Registo/Atualizacdo de dados.

A manutencao corretiva/reativa ndo deve ser uma opgao a ter em consideracao para 0 caso de
estudo, uma vez que comparativamente a manutengdo preventiva, esta possui maior eficacia e

menores custos diferidos.
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3.4.1.3. Manutencao Preventiva

A manutencao preventiva, ou manutencao pro-ativa como muitos autores a conhecem, é uma
estratégia que tem como finalidade elaborar um plano das intervences a realizar, no edificio
ao longo da sua vida util, antes ainda das anomalias surgirem. Este tipo de intervencdo diminui
a probabilidade de ocorréncia de eventuais deterioracfes que poderiam levar a que o

desempenho do elemento em causa baixasse o nivel de desempenho exigéncial pré-definido.

Segundo a NP EN 13306/2010, manutencdo preventiva é “a manuten¢do realizada em
intervalos predeterminados ou de acordo com critérios prescritos, e destinada a reduzir a

probabilidade de falha ou degradagdo do funcionamento de um elemento.”

A manutencdo preventiva, de acordo com [CALEJO,2002], [BRITO,2001], [FALORCA,2004]
e [FLORES,2002], pode dividir-se em trés processos diferentes, com critérios baseados em

niveis de exigéncia distintos.
— Manutencdo sistematica ou preventiva;

Este tipo de manutencdo baseia-se na execucdo de operacdes de manutencdo, contempladas

num planeamento e em periodicidades fixas.
— Manutencgéo condicionada ou preventiva;

Este tipo de manutencdo baseia-se na execucao de operacdes de manutencdo apds analise
da condicdo dos elementos, efetuando um planeamento das inspecdes a realizar em vez das

atividades a executar.
— Manutengéo de melhoramento;

Este tipo de manutencdo baseia-se na execucdo de agdes de manutencdo que promovam a
melhoria das caracteristicas iniciais do elemento, recorrendo & modificacdo de alguns

elementos constituintes do edificio.

O autor [FLORES,2002] define a manutencdo preventiva como sendo de nivel superior
comparativamente a corretiva. Na mesma perspetiva [LEWIS,2000] defende que os planos de
manutencdo preventiva otimizam o desemprenho do edificio no futuro e maximizam o retorno

do investimento.
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3.4.1.3.1. Manutencéo Sistematica ou Preventiva

A norma NP EN 13306/2010, define manutencdo sistematica como “manutengdo preventiva
realizada de acordo com intervalos de tempo estabelecidos ou 0 nimero de unidades de uso,

mas sem investiga¢do da condi¢do preévia.”

Nesta perspetiva, sdo definidas antecipadamente caracteristicas expectaveis, como: a vida Uutil
de cada elemento, os niveis minimos de qualidade, as anomalias relevantes a ter em conta,
causas provaveis, a caracterizacdo de mecanismos de degradacéo, sintomas de pré-patologia,
escolha das operagdes de manutencdo, o custo destas, comparagdo com o comportamento dos
materiais noutros edificios (antes e ap0s reparagdes), entre outros, e sdo realizadas operagdes
de manutencédo aos elementos com mais suscetibilidade a necessidade de manutencdo, mesmo

nos casos em que estes ndo se encontrem degradados. [TAVARES,2009]

O planeamento das operacBes de manutencdo € realizado, de preferéncia, na fase de projeto,
fase em que séo ja conhecidos 0s materiais que vao ser utilizados, o que possibilita a realizacao

de uma estimativa da vida util de cada elemento do edificio.

A politica da manutencéo sistematica tem como objetivo recuperar o nivel de qualidade de cada
elemento até a sua condicdo inicial, algo dificil de realizar teoricamente, uma vez que a idade
dos materiais constitui um problema para se atingir o nivel de qualidade do inicio. Como tal,
quando se sistematizam as operac¢des de manutencao é essencial relacionar cada uma delas com
o nivel de desempenho dos elementos. A avaliagdo do desempenho de cada elemento é realizada

através da monitorizacdo local, isto é, ensaios in situ e/ou laboratoriais. [LEITE,2009]

A estratégia da manutencdo preventiva assenta em duas fases importantes: a fase de projeto e a

fase de utilizagdo. A fase de projeto inclui a ‘Anélise do projeto’, o que inclui:

— Recolha de dados;
— Elaboragéo planeamento base;

— Orcamento.
A fase de utilizagdo inclui o ‘Controlo do planeamento e or¢gamento’, cOm:

— Registo;
— Atualizacédo de dados. [LEITE,2009] e [FLORES,2002]
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Esta estratégia tem a vantagem de garantir maior satisfacdo aos utilizadores ja que atua
periodicamente sobre os elementos antes das anomalias aparecerem, algo conseguido através
do planeamento efetuado. As operacfes de manutencdo preventivas permitem otimizar a
utilizacdo de recursos e 0s custos de manutencdo. No entanto, em contrapartida, a mesma
carece, de uma andlise de parametros ainda em fase de projeto e, posteriormente, na fase
utilizacdo, carece de um controlo rigoroso sempre sujeito a atualizagOes, para que tudo corra

como planeado.
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- Analise do projecto;
- Recolha dos parameiros base;
- Definicdo do tipo e periodicidade de

intervengdo.

!

PLANEAMENTO BASE DE INTERVENCAO

Estudo do Projecto

el _.._l_ e

Operacdo i para o elemento i

'

Controfo do

trabalho

:

Avaliacdo do
Estado do

Elemento

Comportamenta
diferente do
esperado?

Fim da operacédo i

Aplicacdo da Estratégia Reactiva

Y
Registoffratamento de dados e

R o o <l
actualizacdo do planeamento inicial |~

Figura 3.4.1.3.1. Fluxograma da estratégia de manutencdo preventiva (adaptado de [FLORES,2002])
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3.4.1.3.2. Manutenc¢ao Condicionada ou Preditiva

A manutencdo condicionada, ou manutencdo preditiva como alguns autores a denominam, é
caracterizada pela calendarizagdo de inspegdes periodicas, incluidas no manual de inspecéo e
manutencdo, com o intuito de controlar o nivel de desempenho dos elementos fonte de

manutencdo (EFM) e de verificar a possibilidade de aparecimento de potenciais anomalias.

Esta estratégia de manutencdo € conhecida como condicionada ou preditiva, no entanto, a NP
EN 13306/2010 faz uma distingdo entre os dois termos. Segundo esta norma, manutengédo
condicionada ¢ “a manutencdo preventiva que inclui uma combinagdo de monitoriza¢do da
condi¢do e/ou inspecao e/ou teste, analise e as acdes da manutengdo subsequentes.”. Enquanto
que a manuten¢do preditiva € “a manutencdo baseada na condicdo, realizada segundo, uma
previsdo derivada de andlise repetida ou de caracteristicas conhecidas e, avaliacdo de

parametros significativos da degradagao do elemento.”

A execucdo de inspecdes requer técnicos qualificados com conhecimentos na recolha e
tratamento de dados, essenciais a posterior definicdo da atuacdo adequada a realidade. O
planeamento das inspecdes é definido com base em dados do projeto, e deve identificar os
elementos que devem ser inspecionados, as atividades de inspecéo a realizar, a sua duracdo e a
periodicidade aconselhada com que devem ser realizadas, tudo isto em funcéo da durabilidade
média dos elementos. [LEITE,2009]

Diversos autores defendem que a estratégia condicionada ou preditiva é mais eficiente do que
a sistematica por basear a avaliacdo do desempenho dos elementos em circunstancias reais e

ndo em bases tedricas, como acontece no caso da estratégia sistematica.

De acordo com [FLORES,2002], este tipo de manutencdo é mais econdémico do que a
manutencgdo sistematica nos casos em que existam condi¢fes para se executarem inspecdes

capazes de avaliar o estado real de desempenho dos elementos.
A estratégia de manutencdo condicionada baseia-se na avaliacdo do funcionamento dos varios

elementos que apresentem sintomas de anomalias e de pré-patologia. Esta estratégia é

contemplada nas fases de projeto e de utilizacéo.
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Na fase de projeto, efetua-se, uma anélise do projeto baseada na recolha de dados, e 0
planeamento base das inspecdes. Na fase de utilizacdo, efetua-se uma avaliacdo do estado dos
elementos, em cada inspecao, e é definida a acdo a efetuar em cada elemento, de forma a
solucionar as anomalias ou sintomas de pré-patologia. No fim, é realizado o controlo do

trabalho, o registo e tratamento de dados, bem como a atualizac¢éo do sistema.

- Andlise do projecto;
- Recolha dos pardmetros base;
- Definigdo do tipo e periodicidade de intervengio.

v

PLANEAMENTO BASE DE INTERVENGAO

Andlise de Projecto

S S S _¢._ S P

Inspeccdo i

Sintomas de Pré-
Patologias ou anomalias?

- Observagdo visual;

- Instrumentagio; Método de
- Ensaios laboratoriais e in-sifu; Deteccéo
- Andlise Histdrica. l

- Mecanismos previstos; Avaliagio do Estado do

- Condigdes locais.

Elemento

Comportamento
diferente do
esperado?

Fim da Inspecgdo i

S 4

Detecgdo do modo de actuacdo
(respeitando a qualidade minima

Substituir por outro Reparagéo / substituicdo
elemento do existente

Controlo da Execugdo do Trabalho

v

Registo/tratamento de dados e

actualizacdo do planeamento inicial

Figura 3.4.1.3.2. Fluxograma da estratégia de manutencao condicionada (adaptado de [FLORES,2002])
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3.4.1.3.3. Manutencao de melhoramento

Segundo [BRITO,2001], [FALORCA,2004] E [FLORES,2002], a estratégia de manutencao de
melhoramento consiste na execu¢do de acBes que promovam a melhoria das caracteristicas
iniciais, recorrendo a modificacdo de certos elementos do edificio, com o objetivo de evitar a

insuficiente funcionalidade de elementos.

O avanco na tecnologia, tal como ja mencionado, na descoberta e no estudo de novos materiais
e de novas solugbes, proporciona um aumento substancial na qualidade e durabilidade nos

elementos construtivos, e por defeito, nos edificios.

A estratégia de melhoramento tem vantagens e desvantagens. A vantagem € que permite a
melhoria das caracteristicas iniciais do elemento, isto é, aumenta o nivel de qualidade inicial,
em termos absolutos, e aumenta a vida Util dos elementos. A desvantagem mais significativa é
o facto de ndo existirem, por vezes, dados suficientes para uma correta analise, uma vez que 0s
novos materiais ndo possuem um perfil do respetivo comportamento ao longo do tempo. Uma

outra desvantagem é o custo.

Caracteristicas

Funcionais Exigidas

O elemento degradado Reparacdo /

respeita as substituigdo pelo

exigéncias? mesmo elemenio

Melhoria do parametro

funcional i

| - Caracteristicas técnicas;
v v - Vida atil;

Reparagao / substituicdo pelo Substituicdo por outro

- Custos;
material =

mesmo elemenio

Analise de Custos

.

Seleccdo da melhor

alternativa

l

Execucdo do trabalho

.

Controlo, registo e aclualizacdo do

sistema

Figura 3.4.1.3.3 Fluxograma da estratégia de manutencdo de melhoramento (adaptado de [FLORES,2002])
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3.4.1.4. Manutencéo Integrada

A manutenc¢do integrada ou evoluida, como muitos autores a conhecem, € a estratégia de
manutencdo mais completa de gestdo de edificios, isto porque engloba, com sistemas de gestdo

integrada, manutencdo corretiva e manutencdo preventiva.

A estratégia de manutencdo integrada propde-se a desenvolver métodos adequados a cada
elemento construtivo, de forma a otimizar aspetos econdémicos e sociais, tornando as
intervengdes de manutencdo cada vez mais eficazes. Este modelo permite acompanhar as

exigéncias e o controlo da qualidade de desempenho continuado das edificagdes. [LEITE,2009]

Em Portugal destaca-se o desenvolvimento do “Sistema de Integracdo da Manutengdo de
edificios” (SIME). Este sistema tem como base dois conceitos introduzidos por
[CALEJO,2001], “registar tudo” e “tipificar procedimentos”. [CALEJO,2001] refere ainda que

0 SIME tem como propésito:

— Identificar decisores capacitados;

— Tipificar a situacdo facilitando a resposta;

— Padronizar procedimentos de contratacdo e intervencao;

— Unificar acdes de registo alimentando com um U(nico ato as bases de dados
contabilisticas, técnicas e funcionais;

— Recolher informacdo final e realimentar o sistema. [TAVARES,2009]

O SIME, interliga trés areas distintas: o cadastro, o plano de manutencdo e a intervencéo.

— O cadastro corresponde ao registo de todas as evidéncias e suas caracteristicas. Os
dados relativos as operagdes de manutencdo sofrem uma triagem e sdo divididos em
trés categorias: técnicos, economicos e funcionais. Os dados técnicos dizem respeito a
caracterizacdo do edificio, os dados funcionais permitem identificar as solicitacbes de
funcionamento a que o edificio esta sujeito.

— O plano de manutencdo coordena a manutengéo preventiva, a corretiva e a gestédo da
vida util.

— Aintervencgdo contempla as formas de atuacdo que podem ser realizadas nos edificios e
agrupa-as em intervencges padréo, de emergéncia ou de reabilitacdo. [TAVARES,2009]
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A informatizacdo de modelos de implementacdo de acdes de manutencdo segundo

[LEITE,2009] tem como finalidade: diminuir custos, otimizar recursos e melhorar a gestéo de

ordens de servico, a criacdo de historicos relativos aos elementos, facilitar a detecdo de

problemas repetitivos, melhorar a avaliacdo dos custos de manuten¢do, contribuindo para o

melhoramento do funcionamento do setor.

No entanto, com a implementacdo de um sistema integrado de manutencdo surgem certos

problemas, tais como:

— A criacdo de uma certa dependéncia ao sistema computorizado;

— Necessidade de pessoal especializado no sistema, processo que demora tempo e pode

envolver erros numa fase inicial.

Piguete

Contrato

Contabilidade

Figura 3.4.1.4. Fluxograma da estrutura de um SIME, nas diferentes areas [CALEJO,2001]
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3.4.2 Plano de Manutencao

3.4.2.1. Considerac0es gerais

Segundo a NP EN 13306/2010, plano de manutencdo é “um conjunto estruturado e
documentado de tarefas que incluem as atividades, procedimentos, recursos e a escala do

’

tempo necessario para realizar a manutengao.’

O Despacho (extrato) n.° 15793-G/2013 [DRE,2017], estabelece que a incidéncia do plano de
manutencdo deve recair sobre os sistemas técnicos do edificio com o propdésito de manter os
mesmos em condi¢bes adequadas de operacdo e funcionamento otimizado que permitam
alcancar os objetivos pretendidos de conforto térmico e de eficiéncia energética.

No plano de manutencdo, segundo este despacho, devem constar, pelo menos, 0s seguintes

elementos de informacéo, devidamente atualizados:

— ldentificacdo completa do edificio e sua localizacgéo;

— ldentificacdo e contactos do proprietario e, se aplicavel, do arrendatario, locatario ou
utilizador;

— ldentificacdo e contactos do Técnico de Instalacdo e Manutencdo do edificio, se
aplicavel;

— Descricdo e caracterizacdo sumaria do edificio e dos respetivos compartimentos ou
zonas diferenciadas, incluindo:

i.  Area(s) e tipo de atividade(s) nele habitualmente desenvolvida(s);
ii.  Namero médio de utilizadores, distinguindo, se possivel, os permanentes dos
ocasionais;
iii.  Horario(s) habitual(is) de utilizacdo das zonas com utilizadores permanentes.

— Identificacdo, localizacdo e caracterizacdo sumaria dos sistemas técnicos do edificio,
designadamente sistemas de climatizacdo, iluminacdo, preparacdo de agua quente,
energias renovaveis, gestdo técnica e elevadores e escadas rolantes;

— Descricdo detalhada dos procedimentos de manutencdo preventiva dos sistemas
técnicos, em fungdo dos varios tipos de equipamentos e das caracteristicas especificas
dos seus componentes e das potenciais fontes poluentes do ar interior;

— Periodicidade das operacdes de manutencdo preventiva e de limpeza e o nivel de

qualificacdo profissional dos técnicos que as devem executar;
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— Registo das operagdes de manutencgéo preventiva e corretiva realizadas, com a indicacéo
do técnico ou técnicos que as realizaram, dos resultados das mesmas e outros eventuais
comentarios pertinentes;

— Definicdo das grandezas a medir para posterior constituicdo de um historico do

funcionamento da instalacéo.

Segundo [CALEJO,2004], as politicas de manutencdo sdo definidas pelo responsavel pela

gestdo do edificio e podem ser bastante diferentes consoante o edificio e o técnico que as define.

A estruturacdo do plano de manutencdo depende do nivel de informacdo disponivel e das

politicas de manutencdo adotadas.
3.4.2.2. Agdes de Manutencao

O plano de manutencdo deve integrar certos procedimentos, cinco para ser exato, de forma a

garantir a eficacia da manutencdo. Os procedimentos base da manutencéo sao:

i.  Inspecdo;

ii.  Limpeza;
iii.  Medidas preventivas;
iv.  Medidas corretivas;

v.  Substituicdes
As acdes de manutencdo tém o objetivo de:

— retardar o processo de degradacdo do edificio;

— prolongar a vida util do edificio;

— garantir os niveis minimos estabelecidos de qualidade;
— otimizar os custos diferidos do edificio. [LOPES,2005]

Os procedimentos i, ii e iii, ‘inspecdo’, ‘limpeza’ e ‘medidas preventivas’ nomeadamente, sao
de caracter preventivo e tém o propoésito de evitar a degradacdo do elemento/material. O
procedimento iv, ‘medidas corretivas’, esta associado naturalmente a escolha da intervencéo a
realizar face ao aparecimento de anomalias. O procedimento v, ‘substitui¢des’, ¢ um recurso

para quando os procedimentos anteriores falharam, ou em situacdes avancadas de negligéncia.
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Previamente a execucdo dos procedimentos de manuten¢do, ndo incluindo a inspecdo, devem
ser tratadas todas as patologias, e as suas causas, de modo a garantir que as mesmas nédo voltam

a surgir.

A periodicidade das operagdes da manuten¢do ¢ definida no ‘Manual de Utilizagdo e

Manutengéo de edificios’ e incluida no plano de manutencao.

3.4.2.2.1. Inspecéo
3.4.2.2.1.1. Considerac0es gerais

Segundo a NP EN 13306/2010, inspe¢do ¢ “o exame de conformidade feito medindo,

observando ou testando as caracteristicas relevantes de um elemento”.

A inspecdo, no ambito de um plano de manutencdo, é um procedimento de avaliacdo do
desempenho dos elementos constituintes do edificio, a partir do qual é possivel deliberar sobre

onde, quando e como se deve atuar.

De acordo com [LEWIS,2000], a avaliacdo do desempenho dos elementos do edificio ndo é o
Unico objetivo da inspecdo, isto porque a inspecdo estabelece também uma ligacdo entre a
utilizacdo e a manutencdo, consoante o tipo de estratégia definido. Isto €, no caso de uma
estratégia de manutencdo corretiva, o utilizador pode com uma reclamacdo garantir uma
inspecdo, e no caso de uma estratégia de manutencdo condicionada, uma inspec¢do pode advir

de uma tarefa pré-definida no plano de manutencéo.

A [BSI,1986] defende que as inspegdes devem ser, no &mbito da manutengéo de edificios,

realizadas de acordo com alguns principios como:

— Verificar a necessidade de execucgéo de algum tipo de intervencéo;
— Verificar se as operag0es de manutencdo estdo a ser corretamente executadas;
— Por razdes de seguranca relacionadas com requisitos regulamentares e recomendagdes

de outras organizacdes relevantes.

O autor [FLORES,2002] enaltece trés periodos na vida util do edificio que se evidenciam:

i. O periodo inicial de vida util referente ao periodo de garantia de 5 anos;
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ii.  Periodos intermédios:

a. Antes das intervencgdes preconizadas no PM: nesta situagdo o objetivo das
inspecdes é avaliar o estado de desempenho do edificio e ponderar sobre uma
adaptacdo do planeamento de intervencdes.

b. Apds as intervencdes preconizadas no PM: nesta situacdo o objetivo das
inspecdes e verificar a eficiéncia das intervencBes e detetar possiveis
reincidéncias de anomalias.

iii.  Periodo final da vida atil: nesta situacdo o objetivo das inspecOes é detetar possiveis

falhas de seguranca estrutural ou estados de pré-rotura dos materiais.

O interveniente responsavel pelas inspecdes, o inspetor, deve ter em sua posse certos elementos

aquando da inspecéo, tais como:

° Listados EFM;
°  Ficha de Inspecao;

°  Ficha de Anomalia.

E, deve, no final da inspecdo, realizar um relatorio de inspecdo que contemple a inspecdo

realizada e propostas de intervencdo adequadas ao problema analisado.
3.4.2.2.1.2. Rotinas de Inspecéao

As rotinas de inspecdo sdo procedimentos que se enquadram na estratégia de manutencao
preventiva e tém como objetivo recolher indicadores relativos ao comportamento dos varios
elementos do edificio, que potenciem uma atuagdo antes da manifestacdo patologica. Estes
procedimentos sdo iniciativas fulcrais para exponenciar a garantia de sucesso da manutencdo
pré-ativa. [CALEJO,2004]

Os procedimentos de rotina devem ser complementados com a monitorizacdo do
comportamento dos elementos, para que o diagnostico e a metodologia a implementar sejam os

mais adequados possivel. Devem ser mantidos registos de todos 0s dados recolhidos.

Em 2004, surgiu uma proposta de alteracdo ao RGEU [CSOPT,2004], e nesta proposta a

inspecdo é dividida em trés categorias: correntes, técnicas e especiais.
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e Inspegdes correntes,

Segundo 0 [CSOPT,2004], “as inspegoes periodicas correntes devem ser realizadas de 15 em
15 meses contados a partir da data da atribuicéo da licenca de utilizacéo, podem ser realizadas
por pessoas sem formacgdo especifica, e destinam-se a detetar anomalias que devem ser
registadas nas fichas de inspecéo e a originar as ac6es indicadas no Manual de Inspecdes e
Manutengdo de Edificios (MIME)”.

As inspecOes correntes tém como funcdo efetuar avaliages simples, do comportamento de
edificios, a locais definidos no Manual de Utilizacdo e Manutencao. O objetivo deste tipo de
inspecOes € detetar fendmenos de pré-patologia (FPP) ou anomalias em fase inicial, o que é
conseguido através de observacgdo visual e, em certos casos, através de medicdes e sondagens

simples.

Exemplos:

— Inspegdo exterior para observagdo visual dos revestimentos da fachada, de forma a

verificar alteracdes de cor, destacamentos, e outras degradacdes.

— Inspecdo de juntas de dilatacdo e de outros elementos, avaliando o seu desempenho.

A realizacdo de inspecdes correntes ndo requer especializagdo profissional, podendo ficar ao
encargo dos utilizadores ou de uma entidade competente. Neste tipo de inspecdes é necessario,
contudo, documentos de suporte a inspe¢ao, tais como, 0 Manual de Utilizacdo e Manutencéo
de Edificios, que inclui o plano de manutencéo, a lista dos EFM, fichas de inspecao, fichas de
anomalias e relatorios de inspecdo. [LOPES,2005]

e Inspecgdes Técnicas ou Periciais

Segundo o [CSOPT,2004], “as edifica¢ées sem MIME devem ser objeto de inspe¢bes periciais
pelo menos uma vez em cada periodo de oito anos, com o fim de as manter em boas condigdes
de utilizac&o, sob todos os aspetos de que trata o presente regulamento, e o proprietario deve
proceder a correcdo das deficiéncias recomendada no relatorio da inspecdo. As inspecdes
periciais do ndmero anterior sdo efetuadas por iniciativa do proprietario, devendo ser

realizadas pelo municipio ou por entidades habilitadas para o efeito”
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As inspecdes técnicas ou periciais tém a funcdo de verificar o estado de desempenho de
equipamentos e instalacdes, como é o caso de elevadores, redes de abastecimento, gas,
eletricidade, entre outros. Este tipo de inspec¢des requer intervenientes habilitados para o efeito.
[LOPES,2005]

e Inspegdes Especiais

Segundo o [CSOPT,2004], “as inspe¢oes especiais e a manuten¢do de alguns componentes,
dada a sua especificidade, devem ser entregues a entidades habilitadas para o efeito”

As inspecdes especiais tém como proposito servir de apoio complementar as inspecdes
correntes, ao efetuar uma avaliacdo mais aprofundada aos EFM, com recursos e meios de

inspecdo mais sofisticados.
3.4.2.2.2. Limpeza

A limpeza é uma acdo de manutencao bastante negligenciada face & sua importancia. A limpeza
encarregue-se da resolucédo de certas anomalias, como € o caso da acumulacao de sujidades nas
fachadas, que p6e em causa 0 aspeto visual e, numa perspética mais pessimista, 0 desempenho

do edificio.

As acles de limpeza sdo uma alternativa bastante viavel economicamente, comparativamente
a acbes de reparacdo, por exemplo. Estas proporcionam um acréscimo do desempenho

funcional do edificio sem nunca ultrapassar o nivel de desempenho estabelecido inicialmente.
3.4.2.2.3. Tratamentos de Manutencao

A tematica, ‘tratamentos de manutencdo’ € correntemente mal interpretada e confundida com

um procedimento de reparagéo, algo que se espera esclarecer neste ponto.

Os tratamentos de manutencéo tém o proposito de corrigir o estado de desempenho dos EFM.
Existem dois tipos de tratamento, o pré-utilizacdo, tratamento associado a um mau desempenho
de determinado EFM, e o de ajuste funcional, tratamento associado a perda natural de

desempenho por parte de um determinado EFM.
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Pro-Utilizagao

Tipos de tratamento

Ajuste Funcional

Figura 3.4.2.2.3. Tipos de tratamento de manutencdo

Os tratamentos de manutencao pro-utilizacdo estdo associados, com mencionado, a um mau
desempenho de um EFM, que pode ter origem na sua utilizacéo.
O objetivo deste tipo de tratamentos é, no caso dos EFM apresentarem FPP, evitar a recorréncia

dos mesmos.

Os tratamentos de manutencao de ajuste funcional estdo associados, como mencionado, a perda
natural do desempenho de determinado EFM.
O objetivo deste tipo de tratamento ndo é, como no caso anterior, evitar a recorréncia de FPP,

mas sim corrigir o desempenho de determinado EFM.

De acordo com [LEITE,2009], existem certas situacbes em que é necessaria a realizacdo de
uma manutencdo extraordinaria, situacdo em que sao aplicados tratamentos de manutencédo que
sdo, na verdade, intervencdes de reabilitacdo, exceto nos casos correntes. Isto pelo facto de
significarem um aumento do nivel de desempenho acima do estabelecido inicialmente.

Os casos correntes sdo situacdes em que o tratamento € realizado conforme a solugédo
estabelecida inicialmente, como por exemplo, a pintura de uma parede interior com uma tinta

de cor igual & usada anteriormente. Estes casos sdo considerados tratamentos de manutencéo.

No plano de manutencdo deve estar referenciada a periodicidade dos tratamentos de
manutencdo, isto porque, a durabilidade dos tratamentos ¢ de certa forma limitada.

3.4.2.2.4. Reparacéo e Substituicao

Os procedimentos de reparacdo e substituicdo estdo associados ao momento em que

determinado elemento atinge o ponto de rotura funcional. Estes procedimentos tém como
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objetivo restabelecer o nivel de desempenho do elemento, através de medidas corretivas, sem
recorrer & substituicdo do elemento na sua totalidade, no caso da reparacao.

A acdo de reparacdo, segundo o NP EN 13306/2010, é “a acao fisica realizada para restaurar
a funcéo necessaria de um elemento defeituoso. O reparo também inclui localizacédo de falhas
e check-out de fungoes. ”

A acdo de substituicdo, no ambito da manutencdo, € referente a substituicdo de um
material/componente por outro com caracteristicas equivalentes. Nos casos em que ocorre a
substituicdo de um material/componente por outro de durabilidade superior, considera-se esta
acdo uma acdo de reabilitacdo ou renovacdo. JA nos casos em que se substitui um
material/componente por outro de durabilidade inferior, considera-se esta uma acdo de

reabilitacéo atipica ou contranatura.

No prisma do planeamento da manutencao, de forma a minimizar o niamero de intervencdes de
reparacao/substituicdo ao longo da vida datil do edificio, € essencial escolher materiais com
durabilidade elevada. Isto porque, apesar da durabilidade dos materiais ser normalmente
inferior a durabilidade do edificio, quanto maior for a sua durabilidade menos serdo as
intervencdes de reparacdo/substituicdo a realizar. Outro critério a ter em conta é a acessibilidade

e a manutibilidade, isto para facilitar as acdes de reparacéo e substituicdo.
3.4.2.3. Diagnostico e Proposta de Intervencéo

O diagnostico consiste, de acordo com [CALEJO,2003], em “um conjunto de procedimentos
interdependentes e organizados com o objetivo Unico de compreender e explicar uma patologia
através de observacdo de manifestagOes.”

Os procedimentos referidos baseiam-se, devido a complexidade dos sistemas e das patologias,

em métodos cientificos.

O diagnostico baseia-se na analise de um determinado EFM com um FPP ou uma anomalia, e
tem como proposito determinar a origem destes efeitos através da avaliacdo do elemento e das
condicBes da sua envolvente recorrendo, caso seja necessario, a sondagens ou ensaios para

auxiliar no apuramento dos resultados. [LOPES,2005]
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Nesta fase, torna-se essencial a utilizacdo de fichas de diagnoéstico, tendo em conta fatores
como, a complexidade dos sistemas e solugdes construtivas e, as enumeras potenciais causas
que possam causar as anomalias/patologias. As fichas de diagnostico estabelecem um padréo

nos procedimentos e uma metodologia que facilita o seu uso em diversas situacoes.

A proposta de intervencdo é efetuada ap6s o diagndstico que por sua vez é apurado apds uma
acdo de inspecdo. O critério nesta fase tem de ser rigoroso, isto porque, um diagnostico errado
leva a uma proposta de intervencdo desadequada a realidade da situacdo, e consequentemente

a um aumento do custo associado a intervengao.

De acordo com [CALEJO,2004], no ambito da gestdo técnica de edificios, as intervencdes
podem ser definidas em especificas e globais. Porém, apenas as especificas dizem respeito a

atividade de manutencdo, sendo as globais mais vocacionadas a reabilitagéo.

A intervencdo especifica tem o objetivo de prevenir ou resolver, caso seja a situacdo, patologias
ja definidas e localizadas. Este tipo de intervencdo pode ser associado a uma intervencgéo pro-
ativa ou corretiva ou, em certos casos, de reabilitacdo, e baseia-se num método padronizado,

sendo que o seu sucesso depende do éxito do diagnostico.

A metodologia de diagnostico e intervencado baseia-se, segundo [LOPES,2005]:

eAnalise resultados da inspecao;

eCaracterizacdo da(s) patologia(s);

eDeterminagao causas;

eDefinicdo de solugdes para eliminagdo da(s) causa(s)
eDefinicdo de propostas de intervengao

<

Diagnéstico

eEliminagdo causas de moda a evitar a recorréncia dos fendmenos;

eProposta de formas de atuacdo de reconhecida eficacia para prevencdo da
Intervencao recorréncia das patologias.

<

<

Figura 3.4.2.3.1 Metodologia de diagnéstico e intervencao
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Caracterizacdo da Patologia

v
Listagem de Possiveis Diagnosticos ?

T

|
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|

|

- Reconstituigdo construtiva; |

1 |
| |
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| |
1 |
| |
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| experimentals; |
I I
| |
I - Aplicagdo de fichas de diagnostico. I
| |
| |
| |

Seleccéo de Diagnéstico
|

.

Proposta de Intervencéo

Figura 3.4.2.3.2. Informac&o ao longo do diagnéstico [LEITE,2009]

Uma proposta de intervencdo deve-se basear ndo s6 em aspetos técnicos, mas também em
aspetos econdémicos, funcionais, de seguranca, sociais, estéticos, entre outros. A importancia de
cada um destes fatores deve ser estabelecido consoante os utilizadores, respeitando sempre as

exigéncias funcionais impostas na legislacao.
3.4.2.4. Decisdo e Prioridade de atuacao

A prioridade das a¢Oes de manutencdo deve ser estabelecida consoante um conjunto de fatores
gue influenciem o desempenho funcional do edificio, existindo, no entanto, fatores com carater

de urgéncia que sdo priorizados.

De acordo com [JOHNSON, 1999], a prioridade das a¢cdes de manutencao devera ser definida
considerando fatores como, o carater de urgéncia, o desempenho do edificio, a influéncia que
tem na utilizacdo do edificio, o efeito que tem nos utilizadores e finalmente o orgamento

limitado de manutencao.

O autor [FLORES,2002] analisa o critério que é tido, no que toca & priorizacdo, nas acdes de

manutencdo, e conclui que tal acontece devido & limitagdo econdmica por parte dos utentes.
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A falta de disponibilidade financeira levou a que a deciséo seja tomada por prioridade de

intervencao.

A prioridade de intervencdo deve ser definida na fase de projeto e incluida no manual de
utilizagdo e manutencéo, de forma a clarificar os utilizadores sobre que intervengdes devem ser

realizadas prioritariamente durante a vida Util do edificio.

Um dos métodos capaz de ajudar na decisdo de intervencdo, ao comparar diversos tipos de

solucdes de intervencdo em custo/eficécia, € o Life Cycle Costing (LCC).
3.4.2.5. Registo

O Registo € um procedimento normalmente negligenciado, na fase de utilizacdo, mas cuja
importancia é enorme, ao providenciar aos projetistas uma analise das diferentes solucGes
construtivas e dos problemas que as mesmas apresentaram em casos prévios. Esta metodologia
permite assim aperfeicoar certas caracteristicas das solugdes construtivas e materiais a utilizar

por parte dos projetistas e dos fabricantes.

Para que este mecanismo funcione e se torne uma ferramenta importante na escolha de solugdes
mais adequadas por parte dos projetistas, € fulcral que seja efetuado o registo de toda a
informacdo relacionada com o desempenho do edificio, ou seja, que sejam definidas quais as
medidas aplicadas, quais 0s erros ocorridos na conce¢do, na execucdo, na utilizacdo, na

manutenc&o e as respetivas dificuldades.

O [CSOPT,2004] indica no artigo 119°, que “os resultados das inspecdes e a sintese das

intervencgdes devem ser arquivadas pelo proprietario das edificagdes.”
3.4.3 Degradacéao

A degradagdo, segundo a norma NP EN 13306/2010, é uma “alterac@o prejudicial na condigéo
fisica, com o tempo, uso ou causa externa.” A norma indica ainda que a “degradacdo pode levar
a uma falha” e que “no contexto de um sistema, a degradagcdo pode ser causada também por

falhas dentro do sistema.”
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O autor [MILLS,1994] refere que o panorama ideal seria que um edificio, tal como um
diamante, ndo precisasse de manutencdo. No entanto, a realidade € que os edificios estdo
sujeitos ao envelhecimento e a efeitos externos como a chuva, o gelo, o vento, a poluicao, entre

outros, que provocam a degradacéo do edificio.

O processo de degradacao de um edificio é algo complexo e, como tal, é fulcral estar a par das
diversas causas inerentes ao mesmo, facilitando assim a previsdo de ocorréncia de patologias.
As principais causas, associadas a gradual perda de desempenho a que um edificio esta sujeito

ao longo da sua vida util, sdo, para além do envelhecimento natural:

— Defeitos ou Solugdes indutoras de Patologias (erros de execucdo, projeto, promocéo,
utilizacdo e intervencdo);

— Erros associados a utilizacéo;

— Agentes externos (chuva, temperatura, gelo, ...) e agentes internos (vapor de agua,
temperatura, ...);

— Causas acidentais (fendomenos ambientais, incéndios, ...).

O CIB? definiu um processo de degradacio de edificios ou de perda de desempenho no estudo

[CIB W86,1993], processo que ainda se encontra em vigor na atualidade.

| Erros de Projecto ‘ | Erros de Construgéo |

Erros de promogé&o M Erros de intervengao |

Defeito

-y oo
Agentes externos e I

internos Erros de Utilizac&ao
> Causas

Envelhecimento dos
EFM +

‘ Anomalia

}

% Rotura |

Funcional Estrutural Funcional e
Estrutural

Figura 3.4.3.1. Processo de Degradacdo/Perda de desempenho de um edificio (adaptado de [CIB W86,1993] e [LEITE,2009])

% O CIB, inicialmente denominado como abreviatura de “Conseil International du Batiment”, representa hoje o
“International Council for research and innovation in Building and Construction”, sendo que a abreviatura
permanece.
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No diagrama da figura 3.4.3.1 é efetuada uma diferenciacdo entre anomalia e defeito, sendo
que nesta diferenciacdo é estabelecido que uma anomalia pode ou ndo ser consequente de um

defeito.

O Processo de Degradacdo ou de perda de desempenho pode ser representada por modelos de
degradacéo, que devem ser aferidos através, da avaliagao “in situ” do nivel de desempenho do
edificio, isto €, através de ensaios, monitorizacdo, entre outras, e pela modelacdo em fase de
projeto (modelos tedricos). [LOPES,2005]

Os modelos tedricos sao bastante utilizados devido ao lento e gradual processo de degradacdo

de um edificio ao longo da sua vida util, algo que dificulta o seu estudo ao longo desse periodo.

Segundo [LOPES,2005], o modelo de desempenho com a “forma de S” é o que melhor
representa o processo real de degradacdo. Este modelo baseia-se em alguns critérios, tais como:

— Fase lInicial: erros de projeto, de execucdo e outros aspetos como a qualidade dos
materiais levam a uma perda de desempenho inicial;

— Apbs fase inicial: a perda de desempenho evolui ao longo da vida Gtil do edificio com

o envelhecimento natural e com a ocorréncia de anomalias;
— As anomalias que surgem, com o tempo, vao-se agravando, 0 que vai provocar 0

surgimento de outras anomalias.

A figura seguinte representa um esquema do que ¢ a evolugdo de desempenho de um edificio,
realcando a definicdo de um nivel minimo de qualidade e os niveis de desempenho de um

edificio ou de um EFM.

DESEMPENHO
A

100%

NI NI - Poucos sinais de perda de desempenho

Nivel minimo N2 —Perda de desempenho ligeira
de qualidade N2 3 — Perda de desempenho extensa
N4

Perda de desempenho profunda

80%

60%

\ N3
20%

N4

»
>

Figura 3.4.3.2. Modelo de evolucdo do desempenho do edificio e defini¢do de niveis de desempenho (adaptado de
[CALEJO,2001], [MAYER,1995], [GOMES,1992], [GASPAR,2002] e [LOPES,2005])
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Na analise deste grafico, € importante salientar um momento importante, o ponto em que o
nivel minimo de qualidade é ultrapassado. E a partir deste ponto que a perda de desempenho
escala, o que em termos técnicos significa: o ponto a partir do qual o edificio ou 0 EFM deixa

de cumprir as exigéncias funcionais requeridas.

Este modelo apesar de ndo ser o mais complexo € aquele que apresenta maior aproximacao a

realidade no que toca ao desempenho do edificio.
3.4.4 Elemento Fonte de Manutencao (EFM)

O desempenho de um edificio, no contexto da manutenc¢do, depende em suma de um conjunto
de elementos, designados por elementos fonte de manutencdo (EFM) e, cada um representa
uma parte do edificio.

Segundo [BARROS,2008], a manutencdo vé-se na necessidade de subdividir o edificio em
elementos, isto porque é necessario ter em conta os diferentes comportamentos que 0s mesmos
apresentam, no que diz respeito as condi¢cdes e mecanismos de degradacdo, associados a cada

um, durante a vida util do edificio.

Apresenta-se, no quadro 3.4.4, uma listagem base de EFM de um edificio, formulada com trés

niveis de pormenorizacao.

Elementos Fonte de Manutencao
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3

1.1.1 Fundaces

1.1 Estrutura 1.1.2 Elementos Verticais

1.1.3 Elementos Horizontais

1. Elementos Edificados 1.2.1 Exteriores
1.2 Panos de Parede

1.2.2 Interiores
1.3.1 Acessivel

1.3.2 Nao Acessivel

1.3 Cobertura

_ ) - |2.1.1 Tetos
2.1 Revestimentos Horizontais i
2. Acabamentos 2.1.2 Pavimentos
2.2 Revestimentos Verticais 2.2.1 Exteriores
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2.2.2 Interiores
2.3.1 Portas

2.3 Vao Exteriores

2.3.2 Janelas
2.4.1 Portas

2.4 Vaos Interiores

2.4.2 Janelas
3.1.1 Rede

3.1 Abastecimento de Agua 3.1.2 Loucas e Comandos

3.1.3 Outros
3.2.1 Rede

3.2 Esgotos
3. Instalacdes 3.2.2 Qutros

3.3.1 Rede

3.3 Eletricidade

3.3.2 Outros
3.4.1 Rede

3.4.2 Outros
4.1.1 Ventilacdo

3.4 Outros

4.1.2 Equipamento
4.1.3 Juntas

4.1.4 Outros
TOTAL 4 12 28

4. Outros 4.1 Outros

Tabela 3.4.4 Listagem de EFM (adaptado de [CALEJO,2001])

A listagem dos varios EFM é parte integrante do Manual de Utilizacdo e Manutencdo do
edificio e é essencial a realizacdo de operaces de manutencdo, facilitando o registo das

intervencdes realizadas bem como o registo de toda a informac&o inerente s mesmas.
3.5 Consideracdes finais

Os edificios sdo projetados, atualmente para serem cada vez mais duraveis e para
proporcionarem aos utilizadores maior conforto. No entanto, para que tal seja possivel é
necessaria a implementacdo de metodologias de manutencdo para fazer frente ao

envelhecimento acelerado do empreendimento.
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Em Portugal, a falta de inclusdo da manutencdo nas fases iniciais do processo de um
empreendimento transparece no estado de degradacdo do edificado portugués. A postura
recorrente no nosso pais é de remediar um mal j& irremediavel na maioria dos casos. Surge
entdo a necessidade de mudar a abordagem ao problema e integrar na utilizacdo do edificio
inspecdes pontuais que possibilitem o acompanhamento do estado de desempenho do edificio

e elementos que o constituem.

A negligencia e a falta de consideracdo dada pelos promotores a fase de utilizacéo,
relativamente as fases iniciais do processo de um empreendimento, levam a que o nivel de
desempenho idealizado em projeto ndo corresponda a evolugdo de exigéncias estabelecidas pelo

utilizador.
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4. ESTRUTURACAO DO OBJETO DE ESTUDO

4.1 Consideragdes iniciais

Neste capitulo € realizado um enquadramento, e uma descri¢do do pavilhdo desportivo em
estudo em termos de funcionamento e acessibilidades. E efetuada uma caracterizacio do objeto
de estudo e uma divisdo do mesmo em niveis de pormenorizagéo para se efetuar uma estrutura

de um plano de manutengéo.

O objetivo deste capitulo é interligar, de certa forma, a manutencéo de edificios e o pavilhdo

desportivo em estudo.

Inicialmente, é realizada uma abordagem urbanistica ao edificio, identificando o seu
enguadramento no terreno, a insercdo urbana e paisagistica do mesmo, bem como o seu
enquadramento nos planos municipais e de ordenamento do territrio. E realizada uma

descricdo das caracteristicas do edificio, a nivel estrutural e funcional.

Neste capitulo, é ainda definida a tipologia da instalacdo desportiva, a discretizacao das areas
do mesmo e uma documentacdo fotografica. Em seguida, é realizada uma descricdo das

solugdes construtivas do edificio por elemento.

Finalmente, é analisado o sistema de manutencédo existente no objeto de estudo, bem como as

exigéncias funcionais e a influéncia da manutencao nas mesmas.

4.2 Caracterizacéo do Objeto de Estudo

4.2.1 Localizacdo

O objeto de estudo, designado de Gimnodesportivo de Lamacaes, estd enquadrado no lugar da
Quinta da Torre / rua da Igreja Velha, freguesia de Lamacées. A freguesia de Lamacées, do
Concelho de Braga, tem 1,95 Km? e 2525 habitantes, dos quais 1604 tém entre 25 e 64 anos
(63,5%). Em 2013, a freguesia de Lamacaes foi extinta, e foi agregada as Freguesias de Fraido
e Nogueira, formando uma nova freguesia denominada de Unido de freguesias de Nogueira,

Fraido e Lamagées.
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Figura 4.2.1 Freguesia de Lamacdes (vista Google Maps)

4.2.2 Descricdo da Proposta de Construcao

A proposta de construcao do pavilhdo desportivo, designado de Gimnodesportivo de Lamacaes,
enquadra-se na politica municipal da cidade de Braga de criacdo de uma rede de equipamentos
desportivos em todo o municipio, dotada de infraestruturas fisicas que dinamizem e encorajem

a préatica desportiva no Concelho.

A construcdo proposta insere-se num espaco cedido pelo loteamento da Quinta da Azenha,
implantando-se e desenvolvendo-se paralelo a rua que o confronta, respeitando os alinhamentos
predominantes das construgGes existentes. Existe uma condicionante no local, a existéncia de
uma linha de agua no limite norte e poente do terreno, como se pode verificar nas figuras
4.2.4.4.3.

O projeto de construcdo do Gimnodesportivo de Lamacaes insere-se na politica modernizagéo,
reabilitacdo e readaptacdo de complexos desportivos.

4.2.3 Enquadramento

O terreno de construcdo, segundo o Plano Diretor Municipal (PDM) de Braga, esta localizado
numa area designada como “espagos urbanizaveis”. Existe, na situagdo do objeto de estudo,

cumprimento de todas as disposicGes aplicaveis no PDM e respetivo Regulamento Municipal.
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A envolvente em que o objeto de estudo se integra €, de uma certa forma, caracteristica,
resultado da localizagdo em éarea dedicada a Equipamentos, ajustada entre Espacos Florestais e

Urbanos, que o PDM veio ordenar.

O terreno apresenta uma area total de 4674,77 m?, configuracéo retangular e declive para Norte,

ndo muito acentuado. A Poente existe confrontacao do terreno com a Rua da Igreja Velha.

4.2.4 Objeto de Estudo

4.2.4.1 Consideracdes Iniciais

Neste subcapitulo sera estabelecida a tipologia de instalacdo desportiva do objeto de estudo, as
estruturas de apoio, as caracteristicas do mesmo, e os EFM e correspondentes anomalias a

considerar para o desenvolvimento do plano de manutencéo.

De acordo com o Decreto Lei n.° 141/2009, entende-se por instalacdo desportiva “o espaco
edificado ou conjunto de espacos resultantes de construcéo fixa e permanente, organizados
para a pratica de atividades desportivas, que incluem as areas de pratica e as areas anexas

’

para os servigos de apoio e instalagées complementares.’

4.2.4.2 Caracteristicas do Objeto de estudo

O Gimnodesportivo de Lamacées € um equipamento publico, cuja gestdo esta entregue a Unido
de Freguesias de Nogueira, Fraido e Lamacaes. Foi inaugurado em 2009, e tem uma area total
de implantacéo de 1885 m? e uma érea bruta de construcdo (Piso 0) de 1900 m?. A instalacéo

desportiva tem um piso acima da cota de soleira e nenhum abaixo.

A nivel de acessibilidade, o acesso principal ao gimnodesportivo é feito a partir do arruamento

publico existente.

O gimnodesportivo de Lamacées esta preparado e dotado de equipamentos desportivos para a
préatica desportiva de determinadas modalidades, nomeadamente Futsal, Basquetebol, VVoleibol
e Andebol. No entanto, sé esta homologado pela Federagdo das modalidades de Basquetebol e
Voleibol.
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O objeto de estudo destina-se a atividades culturais, formativas, de lazer, de treino e de alto
rendimento. A gestdo da utilizagdo est& ao encargo da entidade gestora da instalacdo, que neste
caso € a Unido de Freguesias de Nogueira, Fraido e Lamacdes. A utilizacdo da instalacdo
desportiva é associada, nomeadamente, ao estabelecimento de ensino basico de Lamacaes, a
clubes, a particulares e, a eventos organizados pela Unido de Freguesias e pela Camara
Municipal.

O gimnodesportivo de Lamacaes € um recinto jogos polivalentes com bancadas destinadas ao
publico, instalacdes sanitarias publicas, balnearios e respetivos espacos de apoio. Todas as areas
de apoio séo enquadradas numa l6gica de funcionamento global do edificio, cuja organizacéo,
espacial e funcional, obedece a alguns principios essenciais a definicdo do carater da
infraestrutura. O acesso ao equipamento € claro e frontal a entrada de pessoas. O acesso as
restantes fungdes, no pavilhdo, é distribuido a partir de uma area de rececdo, onde convergem

todos 0s percursos interiores.
4.2.4.3 Tipologia da Instalacdo Desportiva

De acordo com o Decreto Lei n.° 141/2009, as instalages desportivas podem ser agrupadas nos

seguintes tipos:

Instalagdes
desportivas
especializadas

Instalagbes
Tipologia desportivas
especiais

Recreativas

Instalagdes
desportivas de
Base

Formativas

Figura 4.2.4.3. Tipologia de InstalagBes Desportivas

O Decreto-lei n.° 141/2009, define e distingue as tipologias:

I.  InstalacGes Desportivas especializadas.
“As instalagoes desportivas especializadas sdo instalagoes desportivas especializadas
as instalacBes permanentes concebidas e organizadas para a pratica de atividades
desportivas monodisciplinares, em resultado da sua especifica adaptacdo para a
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correspondente modalidade ou pela existéncia de condi¢Ges naturais do local, e

1

vocacionadas para a formagdo e o treino da respetiva disciplina.’

Il.  InstalagBes Desportivas especiais.
“As instalagoes desportivas especiais sdo instalagoes desportivas especiais para o
espetaculo desportivo as instalacbes permanentes, concebidas e vocacionadas para
acolher a realizacdo de competicdes desportivas, e onde se conjugam 0s seguintes
fatores:
a. Expressiva capacidade para receber publico e a existéncia de condic¢Ges para
albergar os meios de comunicacéo social;
b. Utilizac&o prevalente em competicGes e eventos com altos niveis de prestagao;
c. Aincorporacdo de significativos e especificos recursos materiais e tecnoldgicos

’

destinados a apoiar a realizacdo e difusdo publica de eventos desportivos.’

I1l.  InstalagBes Desportivas de Base Recreativa ou Formativa.

a. “As instalagdes desportivas de base recreativas sdo instalagoes recreativas as
que se destinam a atividades desportivas com caracter informal ou sem sujeicéo
a regras imperativas e permanentes, no ambito das praticas recreativas, de
manuten¢do e de lazer ativo.”

b. “As instalagdes desportivas de base formativas sdo instalagoes formativas as
instalacdes concebidas e destinadas para a educacao desportiva de base e
atividades propedéuticas de acesso a disciplinas desportivas especializadas,
para aperfeicoamento e treino desportivo, cujas caracteristicas funcionais,
construtivas e de polivaléncia sdo ajustadas aos requisitos decorrentes das
regras desportivas que engquadram as modalidades desportivas a que se

’

destinam.’

O objeto de estudo, gimnodesportivo de Lamacées, € uma instalacdo desportiva de base
formativa, uma vez que é um equipamento cuja utilizagdo tem como proposito principal aspetos

relacionados a formag&o, desportiva e como cidad&o.
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4.2.4.4 Estrutura do Objeto de estudo

A estrutura da instalacdo desportiva € uma area de apoio com paredes em betdo armado e uma
nave composta por paredes exteriores em betdo armado e um sistema de poérticos realizados por

elementos em ago.

Figura 4.2.4.4.1 Estrutura do Objeto de estudo (vista. Google Maps)

Figura 4.2.4.4.3. Gimnodesportivo de Lamacdes, vista 2D (Google Maps)
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Figura 4.2.4.4.4. Gimnodesportivo de Lamacaes

4.2.4.5. Area Desportiva Util e Areas de Apoio

A érea desportiva Util corresponde & area que é utilizada para a pratica desportiva acrescida das
areas de seguranca. O campo do gimnodesportivo de Lamacaes tem 38 metros de comprimento
e 20 metros de largura. A este terreno acrescenta-se um metro de largura ao longo do perimetro

do campo.

As areas de apoio sdo correspondentes a todos os locais e instalagcdes que apoiam a realizagdo

das atividades. O gimnodesportivo de Lamacées possui as seguintes areas de apoio:

—  Vestiarios dos Arbitros (2 unidades com 12 m?cada);

— Vestiarios (4 unidades com 19,80 m?cada);

— Balneérios (2 unidades com 26,10 m?cada, Capacidade: 16 pessoas/balneario);
— Posto médico (12,50 m?);

—  Arrumos (3,80 m?);

— Rececéo (3,85 m?);

— Sala de Reunides (20,25 m?);

— Sala Polivalente/Sala de Aquecimento (36,85 m?);

— Bancada (327 lugares+7 lugares para deficientes+7 lugares para acompanhantes);
— Area de Arrumos de Equipamentos Desportivos (11,25 m?);

— Instalages Sanitarias para o plblico feminino (15,56 m?);

— Instalaces Sanitarias para o plblico masculino (13,70 m?).
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Figura 4.2.5.1. Entrada Pavilhdo Desportivo Figura 4.2.5.2. Edificio Vista Nascente

Figura 4.2.5.3. Pavilhdo desportivo vista interior Figura 4.2.5.4. Bancadas Pavilhdo Desportivo

Figura 4.2.5.5 Corredor de ligac8o &reas de apoio Figura 4.2.5.6. Vestiario
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4.3 Estrutura da Informacao

Neste subcapitulo sdo efetuadas, uma descricdo e uma caracterizacao das solucGes construtivas
dos diversos elementos que constituem a instalacdo desportiva, com 0 objetivo de, com a
divisdo do edificio em elementos, estabelecer o plano de manutencdo com maior detalhe e
facilidade de percecdo por parte do utilizador. A estruturacdo do edificio em elementos permite
que seja estabelecida uma ligacdo aos EFM, ligacdo que permite otimizar os recursos a ter em

conta na estratégia de manutencéo integrada a implementar no edificio de estudo.

A otimizacdo de recursos no processo de uma estratégia de manutencao integrada, tal como
mencionado, depende essencialmente desta divisdo do edificio em elementos construtivos,
divisdo que vai conferir e proporcionar maior facilidade no registo e uma melhoria, por
consequente, na execucgéo de intervencdes de manutencao. Este processo baseia-se na atribui¢ao

de uma referéncia a cada solugéo construtiva, simplificando o processo.
4.3.1 Coberturas

O pavilhédo desportivo em estudo apresenta duas solucdes de coberturas: cobertura inclinada na

area da nave e cobertura plana ndo acessivel na area de apoio.

A cobertura inclinada é revestida a chapa de a¢o termolacada do tipo “Sandwich” de espessura

40 mm. A cobertura plana ndo acessivel é revestida por telas asfalticas.

A solucgdo construtiva da cobertura exterior € composta por:

[reboco 2cm + laje 25 cm + XPS 4 cm + Regularizacao 15 cm].

A solugdo construtiva da cobertura interior na zona em contacto com a area técnica* é composta
por:

[reboco 3 cm + laje 25 cm + reboco 2 cm].

4 A érea técnica é uma componente do edificio que é ndo aquecida.
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4.3.2 Paredes

4.3.2.1. Paredes Exteriores

O pavilhdo desportivo em estudo apresenta uma solucéo construtiva para as paredes exteriores,
e a mesma é composta por:

[betdo 20 cm + caixa de ar 3 cm + tijolo 11 cm + reboco 2 cm].
4.3.2.2. Paredes Interiores

O pavilhdo desportivo em estudo apresenta uma solucdo construtiva para as paredes interiores,
e a mesma é parede dupla de alvenaria, com tijolo de 11 cm e 15 cm rebocado de ambos 0s
lados.

[reboco 2 cm + tijolo 11 cm + XPS 3 cm + tijolo 15 cm + reboco 2 cm]

As paredes divisorias utilizam o sistema construtivo tradicional, tijolo ceramico 11 cm,
rebocado de ambos os lados.

[reboco 2 cm + tijolo 11 cm + reboco 2 cm]

4.3.3 Revestimentos

4.3.3.1 Revestimentos Exteriores

Os revestimentos exteriores existentes no pavilhdo desportivo em estudo sao:

— Chapa de aco termolacada;

— Chapa em painel.
4.3.3.2 Revestimentos Interiores

Os revestimentos interiores existentes no pavilhdo desportivo em estudo sao:

— Placa de MDF hidréfugo com espessura de 16 mm (teto);

— Painel fendlico (Paredes divisorias);

— Massame hidréfugo (Pavimento) [Atrio/Areas de Circulacdo/Gabinete Médico/Sala de
reunidol;

— Auzulejo antiderrapante, dimensdes 20x20cm (Pavimento) [Balnearios/vestiarios];

— Pavimento sintético (Area de jogo/Sala de Aquecimento);

— Reboco com acabamento estanhado (Paredes);
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— Azulejo (Paredes H<2,0m) [Vestiarios/Balneérios].

4.3.4 VVaos

4.3.4.1 Vaos Interiores

Os véos interiores existentes no pavilhdo desportivo em estudo séo:

— Envidragado duplo, incolor, com caixilharia em aluminio;
— Porta de duas folhas de abrir com caixilharia em aluminio;
— Grelhas de ventilacao;

— Claraboias com vidro de 30mm.
4.3.4.2. Vaos Exteriores

Os véos exteriores existentes no objeto de estudo sdo:

— Porta chapeada a aluminio;

— Claraboias.

4.3.5 Sistemas/Instalagdes
4.3.5.1. Abastecimento de Agua

A alimentacdo de abastecimento de 4gua é realizada a partir da rede publica que liga ao contador
localizado no exterior, a partir do qual é efetuada a contagem da agua e o abastecimento do
edificio em estudo, mais especificamente, balnearios e sanitarios e todos 0s pontos de agua

previstos em projeto.

Os materiais de abastecimento, sdo em PVC para a rede de agua fria e, em cobre para a rede de

agua quente.
4.3.5.2. Drenagem de Aguas Residuais

A drenagem de &guas residuais na instalagdo desportiva em estudo procede-se num sistema de
esgotos separativo, sistema no qual as aguas, brancas e negras, sdo conduzidas por tubos de

queda e ramais de descarga independentes.
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Os ramais provenientes de bacias de retrete ligam a caixas de visita diretamente, enquanto que
0s ramais procedentes do dispositivo de 4guas de sab&o sdo encaminhados primeiro para caixas

de pavimento e posteriormente para caixas de visita.

A rede de saneamento € ligada através de coletores enterrados até a um pogo de bombagem,
para que desta maneira seja possivel obter cota na caixa do ramal de ligacdo, e posteriormente

ser efetuada a ligacdo dos esgotos a rede publica de drenagem de aguas residuais.

O material utilizado nas tubagens dos ramais, tubos de queda e coletores foi 0 PVC-U.
4.3.5.3 Drenagem de Aguas Pluviais

A rede de drenagem de &guas pluviais do pavilhao desportivo em estudo contempla a drenagem

de pavimentos, coberturas e aguas freaticas sob o edificio.

De forma a diminuir o contato da &gua com as paredes enterradas foi implementado um dreno

na base para conduzir a agua ao coletor principal

A recolha das aguas de precipitacdo nas coberturas e nos pavimentos é realizada através de
caleiras grelhadas e ralos, para que ndo ocorram acumulages, tolhas de escorréncia e, num

nivel mais gravoso, danos no elemento construtivo.

As aguas pluviais sdo encaminhadas para cdmaras de inspecdo e redes de coletores que por sua

vez levam o efluente diretamente para a linha de agua existente que contorna o edificio.
Na zona das escadas, zona de saida de emergéncia, existe nos patamares, para ser mais
especifico, caleiras para prevenir a entrada de agua no pavilh&o, situacéo que pode ocorrer em

caso de acumulacdo de 4gua nos patamares.

O material utilizado na rede é PVC, existindo ralos de pinha e grelhas de escoamento em ferro
fundido.
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4.3.5.4. Abastecimento de gas

A rede de abastecimento de gas no pavilhao desportivo em estudo tem como objetivo abastecer

a caldeira do pavilhé&o.

A rede de abastecimento de gas do pavilhdo desportivo é constituida por um posto de reducao
e medida (caixa de corte geral/contador) que se encontra no exterior do edificio, por uma caixa

de corte/valvula, por um coletor de distribuicdo e por ligacoes.

A tubagem tem inicio no posto de reducao e medida e a mesma segue embebida no chdo, e em

determinados sitios na parede.

A tubagem e respetivos acessorios sao de cobre (Rede de cobre).
4.3.5.5. Abastecimento Energia Elétrica

A alimentacdo do pavilhdo desportivo é efetuada através da ligacdo da rede publica de energia
elétrica ao quadro geral do edificio. O quadro geral de entrada é a partir de onde derivam, o0s
circuitos de iluminacdo do recinto, balnearios, rececdo e o circuito de tomadas destinado a

alimentar equipamentos e maquinas.
4.3.5.6 Instalacdes e equipamento contra incéndio

O pavilhado desportivo em estudo possui, a nivel de equipamentos contra incéndio, portas corta-

fogo e extintores.
4.3.5.7 Ventilacao

A ventilacdo no pavilhdo desportivo em estudo € natural, caso em que a entrada e saida de ar é

efetuada por gradiente térmico entre o interior e o exterior.

E obrigatorio a existéncia, no entanto, de grelhas de ventilagio na instalacio desportiva. E
obrigatorio a existéncia de uma grelha ou orificio que proporcione uma ventilagdo permanente
e natural no sitio onde esta localizada a caldeira. Outra medida de ventilacdo é a existéncia de

folga na orla inferior das portas e a exaustdo de vapores nas instalaces sanitarias.

93



4.3.6 Outros

No pavilhdo desportivo em estudo existem outros aspetos a ter em consideracao, tais como:

iluminac&o da &rea util desportiva;

— o sistema de apoio aquecimento agua sanitaria (caldeira a gas natural e um acumulador
de 400 litros);

— Coletores Solares;

— Sistema de Som;

— Equipamentos desportivos.
4.4 Elementos de Fonte de manutencéo do objeto de estudo

Na listagem dos EFM a elaborar no proximo capitulo, para o pavilhdo desportivo em estudo,
deve ser associado a cada um dos elementos as a¢cdes de manutencao referidas no capitulo 3
ponto 3.4.2.2, ou seja, inspecao, limpeza, pro-acdo, correcdo e substituicao.

A listagem dos EFM é realizada como referido no ponto 3.4.4. de acordo quatro subsistemas

(elemento edificado, acabamentos, instalagdes e outros).
4.5 Sistema de Manutencéo existente no objeto de estudo

A gestdo da utilizacdo do edificio estd entregue a Unido de Freguesias de Nogueira, Fraido e
Lamacdes. No pavilhdo desportivo em estudo existe uma politica de manutencdo
essencialmente reativa, isto é, uma politica em que sdo aplicadas pequenas intervencdes de
manutencdo consoante a verificagdo de existéncia de anomalias ou deficiéncias, e a¢les de

grande manutencdo (manutencdo preventiva).

Sé&o aplicadas, no objeto de estudo, pequenas intervencdes, isto €, intervencdes pontuais e de
pequena extensdo com um custo baixo, como € o caso de a¢des de corre¢do ou substitui¢do aos
EFM do objeto de estudo. No contexto do pavilhdo desportivo em estudo, podem ser destacadas

as seguintes reparagdes: infiltragdes de agua, tubagem entupida, ...
A manutencdo do pavilhdo desportivo até a presente data é da responsabilidade da empresa

construtora, e no futuro estara sempre dependente do orgamento Municipal disponibilizado para

o efeito.
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A metodologia descrita assenta no facto de, ndo ter sido desenvolvido um plano de manutencéo,
previamente na fase inicial do processo do empreendimento, e de 0 mesmo néo ter sido
implementado no periodo inicial da fase de utilizacdo da instalacdo desportiva, e assenta no que
¢ uma politica de adiamento do problema, justificado pelo facto de ser mais econémico
acumular patologias e proceder posteriormente a uma intervencdo em grande escala, do que
atuar singularmente face a cada patologia. Esta é uma politica assente em justificacdes erradas,
na medida que, economicamente € melhor realizar pequenas interven¢des comparativamente a
grandes intervencdes, € que a nivel de desempenho funcional dos elementos ¢ melhor “tratar”
a anomalia no pior dos casos mal apareca, do que tratar todas as anomalias em conjunto- Uma
vez que, a degradacdo se alastra para outros elementos, prejudicando o seu desempenho
funcional também.

Esta é uma metodologia que, tal como previsivel, ndo satisfaz as necessidades atuais do edificio.

Apesar do pavilho desportivo ter sido construido em 2009, j& foi alvo de intervencdes em larga
escala, pelo facto de ndo ter sido implementado um sistema de ventilacdo adequado ao recinto
e por haver infiltracdes de 4gua na cobertura, situacdes que exponenciariam a probabilidade de

ocorréncia de lesdes aos utilizadores.
4.6 Exigéncias funcionais a adotar

Na atualidade, é notavel o desenvolvimento de edificios com padrdes de qualidade bastante
superiores comparativamente aos edificios no passado. Com o desenvolvimento da tecnologia
surgiu uma nova realidade, o aparecimento de sistemas construtivos e funcionais de carater
bastante complexo, complexidade que faz com que a influéncia do projeto de manutencéo seja

cada vez maior, assim como as exigéncias relativas a gestao da manutencao.

Como resposta as necessidades atuais do edificio deve ser deixada para tras a mentalidade de
reacdo sO quando os problemas surgem, e gerir as atividades de manutencdo como um plano de
acOes programadas de carater preventivo, face a ocorréncia de problemas no futuro, integrando

também as acOes de manutencéo reativa para o caso de imprevistos e ocorréncias.

A negligencia na aplica¢do no caso de um processo de manutengéo planeada reduz os recursos
gue o proprietario ou entidade gestora, neste caso de estudo, tem para fazer face a decadéncia

do edificio, pondo em risco as exigéncias funcionais do mesmo.
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O regulamento (UE) n.° 305/2011, do Parlamento Europeu e do Conselho, estabelece os
requisitos basicos das obras de construgéo.

“As obras de construgcdo devem, no seu todo e nas partes separadas de que se compoem, estar
aptas para o uso a que se destinam, tendo em conta, nomeadamente, a salde e a seguranca das
pessoas nelas envolvidas durante todo o ciclo de vida da obra. As obras de constru¢io devem
satisfazer, em condi¢Bes normais de manutencgao, os requisitos basicos das obras de construgéo

durante um periodo de vida util economicamente razoavel.”

As exigéncias funcionais a adotar em edificios sdo, de acordo com o Regulamento n-° 305/2011,

nomeadamente:

1. “Resisténcia mecanica e estabilidade

As obras de construcdo devem ser concebidas e construidas de modo a que as acdes a que
possam estar sujeitas durante a construgao e a utilizacdo nao causem:

a) Desabamento total ou parcial da obra;

b) Deformacdes importantes que atinjam um grau inadmissivel;

c) Danos em outras partes da obra de construcdo ou das instalacdes ou do equipamento
instalado como resultado de deformacdes importantes das estruturas de suporte de carga; d)
Danos desproporcionados relativamente ao facto que lhes deu origem.

2. Seguranca contra incéndio

As obras de construcéo devem ser concebidas e realizadas de modo a que, no caso de se
declarar um incéndio:

a) A capacidade das estruturas de suporte de carga possa ser garantida durante um periodo
determinado;

b) A deflagracéo e a propagacéo do fogo e do fumo dentro da obra de constru¢éo sejam
limitadas;

c) A propagacao do fogo as construcdes adjacentes seja limitada;

d) Os ocupantes possam abandonar a obra de construcédo ou ser salvos por outros meios;

e) A seguranca das equipas de socorro seja contemplada.

3. Higiene, saude e ambiente
As obras de construgéo devem ser concebidas e realizadas de modo a ndo causarem, durante

o seu ciclo de vida, danos a higiene, a saude e a seguranca dos trabalhadores, dos ocupantes
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e dos vizinhos, e a ndo exercerem um impacto excessivamente importante, durante todo o seu
ciclo de vida, na qualidade ambiental nem no clima durante a sua construcado, utilizagdo ou
demolicéo, em consequéncia, nomeadamente, de:

a) Libertacéo de gases toxicos;

b) Emissao de substancias perigosas, de compostos organicos volateis (COV), de gases com
efeito de estufa ou de particulas perigosas para o ar interior ou exterior;

c¢) Emissao de radiacbes perigosas;

d) Libertacéo de substancias perigosas em aguas subterraneas, em aguas marinhas, em aguas
superficiais ou no solo;

e) Libertacdo de substancias perigosas na agua potavel ou de substancias que tenham
qualquer outro efeito negativo na agua potavel;

f) Descarga deficiente de aguas residuais, emissdo de efluentes gasosos ou eliminacao
deficiente de residuos solidos ou liquidos;

g) Humidade em partes ou em superficies da obra de construcao.

4. Seguranca e acessibilidade na utilizacéo

As obras de construc@o devem ser concebidas e realizadas de modo a ndo apresentarem riscos
inaceitaveis de acidentes ou danos durante a sua utilizacdo e funcionamento, como, por
exemplo, riscos de escorregamento, queda, colisdo, queimadura, electrocucdo e lesGes
provocadas por explosdo e roubo. Em especial, as obras de construcéo devem ser concebidas

e realizadas tendo em conta a acessibilidade e a utilizacao por pessoas com deficiéncia.

5. Protecdo contra o ruido
As obras de construcdo devem ser concebidas e realizadas de modo a que o ruido captado
pelos ocupantes ou pelas pessoas proximas se mantenha a um nivel que néo prejudique a sua

saude e lhes permita dormir, descansar e trabalhar em condicdes satisfatorias.

6. Economia de energia e isolamento térmico

As obras de construcéo e as suas instalagdes de aquecimento, arrefecimento, iluminagéo e
ventilacdo devem ser concebidas e realizadas de modo a que a quantidade de energia
necessaria para a sua utilizacdo seja baixa, tendo em conta os ocupantes e as condigdes
climaticas do local. As obras de construcao devem também ser eficientes em termos energeéticos

e utilizar o minimo de energia possivel durante a construcdo e desmontagem.
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7. Utilizac&o sustentavel dos recursos naturais

As obras de construcéao devem ser concebidas, realizadas e demolidas de modo a garantir uma
utilizacéo sustentavel dos recursos naturais e, em particular, a assegurar:

a) A reutilizacédo ou a reciclabilidade das obras de construgdo, dos seus materiais e das suas
partes apds a demolicéo;

b) A durabilidade das obras de construcéo;

c) A utilizacdo, nas obras de construcdo, de matérias-primas e materiais secundarios

compativeis com o ambiente”
4.7 Considerac0Oes Finais

A implementacdo de um plano de Manutencao requer uma boa estruturacdo da informacéo do
edificio em estudo.

Como tal, foi realizada a caracterizacdo e discretizagdo do edificio e a descri¢do das diversas
solugdes construtivas associadas aos EFM a ter em conta na elaboragéo do plano de manutencao

no capitulo seguinte.

No que diz respeito a metodologia atual de manutencdo existente no pavilhdo desportivo em
estudo, esta é demonstrativa da situacdo existente no edificado portugués. A ndo existéncia de
planos de manutencao, de legislacdo adequada e a auséncia de técnicos de manutencdo, leva a
uma gravosa degradacdo do patrimonio arquitetonico edificado. Para corrigir esta situacédo
devera proceder-se a uma mudanca nos proximos anos de forma a trazer uma maior

consciencializacdo aos promotores e utilizadores em Portugal.
Para concluir o capitulo, foi efetuada uma listagem das exigéncias funcionais base de um

edificio, exigéncias que tal como mencionado, dependem do sucesso do processo de

manutencao.
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5. ESTRUTURA DE UM PLANO DE MANUTENCAO A ADOTAR

5.1 Consideracdes iniciais

No presente capitulo é realizada uma abordagem & estrutura definida de um plano de
manutencdo, é ainda definida a estratégia de manutengdo a adotar, tendo em conta
caracteristicas do objeto de estudo, como o tipo de utilizacdo, o orcamento disponivel e o nivel

exigéncial pretendido para 0 mesmo.

A estruturacdo do plano de manutencdo, é realizada de acordo com os elementos fonte de
manutencdo a considerar para o edificio. Numa anélise por elemento, sdo definidas as acdes de

manutencdo a realizar para cada um, bem como a sua prioridade de execucao.

Neste capitulo, sdo ainda definidos os instrumentos que servem de apoio ao plano de

manutencdo, tais como, mapa do plano de manutencéo e fichas de manutencéo.
5.2 Estratégia de manutencéo a adotar

A estratégia de manutencéo a adotar € definida, tal como mencionado no ponto 3.4.1, consoante
o tipo de edificio, a sua utilizacdo e a disponibilidade financeira/orcamento do utilizador, ou

neste caso, da entidade gestora.

Na situacdo em estudo serd implementada uma estratégia de manutencdo integrada. A estratégia
de manutencéo integrada, tal como mencionado no ponto 3.4.1.4, propde-se a desenvolver
métodos adequados para cada elemento construtivo, de forma a otimizar aspetos econémicos e
sociais, tornando as intervencdes de manutencdo mais eficazes. Com este modelo € possivel
acompanhar as exigéncias e o controlo da qualidade de desempenho continuado do edificio em

estudo.

A estratégia de manutencdo deve ser implementada desde a primeira fase do processo de
empreendimento até a fase de utilizacdo. S6 assim a gestdo da manutencao pode atender a todos
os fatores (técnicos, econdmicos, juridicos e sociais). No entanto, no caso pavilhdo desportivo
em estudo, tal ndo foi verificado. Como tal, de forma a corrigir essa falha, a implementacéo do
plano de manutencédo serd complementada com uma vistoria/acesso ao cadastro dos EFM, para

ter uma nocao mais apurada da condi¢do dos mesmos.
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5.3 Plano de manutengéo

O plano de manutencéo, tal como mencionado no ponto 3.4.2, deve recair sobre 0s sistemas
técnicos do edificio, com o proposito de manter os mesmos em condi¢Bes adequadas, de
operacdo e funcionamento otimizado, que permitam alcancar os objetivos pretendidos.

No ponto 3.4.2.1 da presente dissertacdo, segundo o Despacho (extrato) n.° 15793-G/2013, os

elementos que devem constar no plano de manutencéo sao:

— ldentificacdo completa do edificio e sua localizacéo;

— ldentificacdo e contactos do proprietario e, se aplicavel, do arrendatario, locatario ou
utilizador;

— ldentificacdo e contactos do Técnico de Instalacdo e Manutencdo do edificio, se
aplicavel;

— Descricao e caracterizacdo sumaria do edificio e dos respetivos compartimentos ou
zonas diferenciadas;

— Identificacdo, localizacdo e caracterizacdo sumaria dos sistemas técnicos do edificio,
designadamente sistemas de climatizacdo, iluminacdo, preparacdo de agua quente,
energias renovaveis, gestdo técnica e elevadores e escadas rolantes;

— Descricdo detalhada dos procedimentos de manutengdo preventiva dos sistemas
técnicos, em funcdo dos varios tipos de equipamentos e das caracteristicas especificas
dos seus componentes e das potenciais fontes poluentes do ar interior;

— Periodicidade das operacdes de manutencdo preventiva e de limpeza e o nivel de
qualificacdo profissional dos técnicos que as devem executar;

— Registo das operacGes de manutengéo preventiva e corretiva realizadas, com a indicacdo
do técnico ou técnicos que as realizaram, dos resultados das mesmas e outros eventuais
comentarios pertinentes;

— Definicdo das grandezas a medir para posterior constituicdo de um histérico do

funcionamento da instalacéo.

O planeamento das acbes de manutencdo é desenvolvido de acordo com dois critérios, a
periodicidade e a prioridade das mesmas. As a¢Oes base de manutencéo sdo a inspecéo, limpeza,

pro-acéo, correcdo e substituicdo.
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A inspecdo, tal como mencionado no ponto 3.4.2.2.1, é um procedimento de avaliacdo do
desempenho dos elementos constituintes do edificio, e é a partir deste que é possivel deliberar

sobre onde, quando e como se deve atuar.

No que diz respeito a priorizacdo das a¢cdes de manutencdo, a limpeza e a pro-agcdo devem ser

tidas como agdes a privilegiar relativamente a correcdo ou a substituicao.

Figura 5.2.1. Metodologia de planeamento de a¢bes de manutengao

5.3.1 Instrumentos

Na implementacéo de um plano de manutengdo € essencial a utilizagdo de certos instrumentos

técnicos, como fichas de manutencdo e o mapa do plano de manutencéo.

No contexto do pavilhdo desportivo em estudo sdo considerados essenciais a estruturacdo de

um plano de manutengé&o:

— alistagem dos EFM;
— o plano das operagdes de manutencao;

— fichas de manutencéo.
5.3.2 Planeamento de operac¢des de manutencao

O planeamento de operacdes de manutencao é realizado para cada EFM.

No planeamento das operacOes foi necessario ter em ponderagéo certas situacdes, de forma a

otimizar a utilizacdo dos recursos, como a sincronizacao da inspecdo da cobertura com a

101



inspecdo do sistema de drenagem de &guas pluviais. O planeamento das ag¢Ges foi realizado com
auxilio do “Gerador de Pregos para construcao civil CYPE”. [CYPE,2017]

5.3.2.1 Panos de Parede Exteriores

O pavilh&o desportivo em estudo apresenta uma solucéo construtiva para os panos de parede

exteriores.

As acdes de manutencdo que foram estabelecidas para 0 EFM em questdo séo:

ACAO DE MANUTENCAO

EFM - = = =
INSPECAO LIMPEZA PRO-ACAO CORRECAO SUBSTITUICAO

PANOS DE PAREDE INTERIORES| e | 1ANO o | - o | - e |10ANOS| o | -

Tabela 5.3.2.1. A¢Bes de manutencdo panos de parede exteriores

5.3.2.2 Panos de Parede Interiores

O pavilhdo em estudo possui duas solucbes construtivas para este EFM:

— Parede dupla de alvenaria;

— Parede divisoria com tijolo de 11 rebocado de ambos os lados;

Para 0 EFM em questéo, as a¢Oes de manutencédo a considerar séo:

ACAO DE MANUTENCAO
INSPECAO LIMPEZA PRO-ACAO CORRECAO SUBSTITUICAO
PANOS DE PAREDE EXTERIORES| e | 8ANOS o | - o | - e |10ANOS| o | -

EFM

Tabela 5.3.2.2. A¢Bes de manutencdo panos de parede interiores

5.3.2.3. Cobertura Plana nao acessivel

No EFM em andlise sdo necessérias acdes de limpeza com periodicidade curta, uma vez que 0

edificio se encontra perto de uma area florestal.

O edificio em estudo possui uma solugdo construtiva para este EFM.

O plano das a¢des de manutencéo a definir para 0 EFM em analise sdo:
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EFM ACAO DE MANUTENCAO
INSPECAO LIMPEZA PRO-ACAO CORRECAO SUBSTITUICAO
COBERTURA PLANA e | 1aNO e | 1aNO e | 2ANOS e | 8ANOS e |20ANOS

Tabela 5.3.2.3. A¢Bes de manutengdo cobertura plana

5.3.2.4 Cobertura inclinada

O planeamento de a¢des de manutencédo para este EFM tem em ponderacdo a mesma situacéo
de ser necessario recorrer a agbes de limpeza com periodicidade curta devido & proximidade do
pavilhdo desportivo a areas florestais.

As acdes de manutencdo da cobertura inclinada devem ser efetuadas por um profissional

qualificado.
EFM ACAO DE MANUTENGAO
INSPECAO LIMPEZA PRO-ACAO CORRECAO SUBSTITUICAO
COBERTURA INCLINADA o | 1aNO o | 1aNO o | 1aNO e | 8ANOS e |20ANOS

Tabela 1.3.2.4. Ac¢Oes de manutencgdo cobertura inclinada

5.3.2.5 Revestimentos Horizontais

O pavilh&@o desportivo em estudo possui quatro solugdes construtivas para 0 EFM interior em

questao:

1 Massame Hidréfugo;

2 Auzulejo;

3 Pavimento Desportivo Sintético;
4 Placa de MDF Hidrofugo.

No que diz respeito ao massame Hidr6fugo (Pavimento Atrio/Areas de circulacio/Gabinete
Médico) a acdo de manutencdo a realizar para o revestimento pela entidade gestora do

pavilhéo, é:
M ACAO DE MANUTENGAQ
INSPECAO LIMPEZA PRO-ACAO CORRECAO SUBSTITUICAQ
MASSAME HIDROFUGO o |3anos| o | - o | - o |3anos| o | -

Tabela 5.3.2.5.1. Acdes de manutengdo massame hidréfugo
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No que diz respeito ao azulejo, as a¢cdes de manutencéo a realizar para o revestimento pela

entidade gestora do pavilhdo e por um profissional qualificado, s&o:

AGAO DE MANUTENGCAO
EFM

INSPECAO LIMPEZA PRO-AGAO CORRECAO SUBSTITUICAO

AZULEJO e | 1ANO o | - e | 1ANO e | 1aNO o | -

Tabela 5.3.2.5.2. A¢bes de manutencéo azulejo

No caso do pavimento Desportivo, as aces de manutencédo a realizar para o revestimento por
um profissional qualificado, s&o:

ACAO DE MANUTENCA
EFM A0 UTENCRO

INSPECAO LIMPEZA PRO-ACAO CORRECAO SUBSTITUICAO

PAVIMENTO DESPORTIVO e | 5ANOS o |omeses| o | - e | 5ANOS o | -

Tabela 5.3.2.5.3. A¢Oes de manutencéo pavimento desportivo

No que diz respeito a placa de MDF Hidrofugo, as acGes de manutencdo a realizar para o

revestimento pela entidade gestora do pavilhdo, todos 0s anos, sao:

ACAO DE MANUTENCAO
EFM

INSPECAO LIMPEZA PRO-AGAO CORRECAO SUBSTITUICAO

PLACA MDF HIDROFUGO e | 1ANO o |omeses| o | - o | - o | -

Tabela 5.3.2.5.4. Ac¢Oes de manutencédo placa de MDF Hidréfugo

5.3.2.6 Revestimentos Verticais
O pavilhdo em estudo possui trés solucbes construtivas para os EFM referentes aos
revestimentos verticais interiores:

1. Painel Fenolico (Paredes Divisorias);
2. Reboco estanhado;

3. Azulejo.

No caso dos painéis fenolicos, a agdo de manutencdo a realizar para o revestimento pela
entidade gestora do pavilhao, é:
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EFM

AGAO DE MANUTENGAO

INSPECAO

LIMPEZA

PRO-ACAO

CORRECAO

SUBSTITUICAO

PAINEL FENOLICO

o | -

| 3ANOS

o | -

o | -

o | -

Tabela 5.3.2.6.1. Acdes de manutencéo Painel Fendlico

No caso do reboco estanhado, as acGes de manutencédo a realizar para o revestimento pela

entidade gestora do pavilhao e por um profissional qualificado sdo:

M ACAO DE MANUTENGAO
INSPECAO LIMPEZA PRO-ACAO CORREGAO SUBSTITUICAO
REBOCO ESTANHADO e | 1aNO e | 1ANO e |2anos| e [sANOs| o | -

Tabela 5.3.2.6.2. Agdes de manutencdo Reboco Estanhado

No caso dos azulejos, as acGes de manutencdo a realizar para o revestimento pela entidade

gestora do pavilhdo e por um profissional qualificado, sao:

e ACAO DE MANUTENGAO
INSPECAO LIMPEZA PRO-ACAQ CORRECAO SUBSTITUICAO
AZULEJO o | 1ANO o | - e | 1ANO o | 5ANOS o | -

Tabela 5.3.2.6.3. A¢des de manutengdo Azulejo

5.3.2.7 Vaos Exteriores

O pavilhdo desportivo em estudo possui quatro solugdes para vaos exteriores:

1 Envidragado com caixilharia de Aluminio
2 Porta Corta Fogo

3 Grelha de ventilagdo
4

Claraboia

No caso dos envidragados com caixilharia de aluminio, as acdes de manutencg&o a realizar pela

entidade gestora e por um profissional qualificado s&o:

EEM ACAO DE MANUTENGAO
INSPECAO LIMPEZA PRO-ACAO CORREGCAO SUBSTITUICAO
ENVIDRACADO CAIXILHARIA METALICA o | 3ANOS o |3meses| o | 1ANO o | 1ANO e |30ANOS

Tabela 5.3.2.7.1. Ac¢Oes de manutencdo envidragado com caixilharia metélica

No caso das portas corta fogo, as acdes de manutencao a realizar pela entidade gestora e por

um profissional qualificado séo:
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EFM AGAO DE MANUTENGAO
INSPECAO LIMPEZA PRO-ACAO CORRECAO SUBSTITUICAO
PORTA CORTA FOGO o | 5ANOS o | - e | 1ANO o | e |30ANOS

Tabela 5.3.2.7.2. Agbes de manutencéo porta corta fogo

No caso das claraboias, as agdes de manutencao a executar pelo profissional qualificado séo:

EFM

ACAO DE MANUTENGAO

INSPECAO

LIMPEZA

PRO-AGAO

CORRECAO

SUBSTITUICAO

CLARABOIAS

o | 2ANOS

o |

o | -

o | 2aNOs

o |

Tabela 5.3.2.7.3. Agdes de manutencéo claraboias

No caso das grelhas de ventilacdo, as acGes de manutencdo a serem efetuadas pela entidade

gestora sao:
EFM AGCAO DE MANUTENGAO
INSPECAO LIMPEZA PRO-ACAO CORRECAO SUBSTITUICAO
GRELHA DE VENTILACAO o | - o [3meses| o | 1ANO e | 1ANO e |30ANOS

Tabela 5.3.2.7.4. Agdes de manutencéo grelhas de ventilagdo

5.3.2.8 Vaos Interiores

No edificio em estudo existem duas solugdes para 0s vaos interiores:

Claraboias.

Portas chapeadas a aluminio;

No caso das portas chapeadas a aluminio, as acdes de manutencdo a serem executadas pela

entidade gestora s&o:

ACAO DE MANUTENGAO

EFM

INSPECAO

LIMPEZA

PRO-AGAO

CORRECAO

SUBSTITUICAO

PORTA CHAPEADA A ALUMINIO

e | 1ANO

| 3 MESES

e | 1ANO

o | 1ANO

[e]

Tabela 5.3.2.8. A¢Bes de manutencédo porta chapeada a aluminio

5.3.2.9 Abastecimento de Agua (AA)

Para o abastecimento de aguas estabeleceu-se:

EEM _ AGAO DE MANEJTENCAO _ _
INSPECAO LIMPEZA PRO-ACAO CORRECAO SUBSTITUICAO
REDE DE ABASTECIMENTO DE AGUA (RAA) . 5ANOS o — o - . .
LOUCAS RAA . 5ANOS o — ° — . .
COMANDOS RAA . 5ANOS o - o - . .

Tabela 5.3.2.9. A¢Ges de manutencéo abastecimento de agua
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5.3.2.10 Drenagem Aguas Residuais (DAR)

Na drenagem de aguas residuais estdo previstas para a rede:

EFM ACAO DE MANUTENCAO
INSPECAO LIMPEZA PRO-ACAO CORRECAO SUBSTITUICAO
REDE DE DRENAGEM DE AGUAS RESIDUAIS (RDAR) e | s5ANOS e | 2aNOs o | - e |20aNOS o | -

Tabela 5.3.2.10.1. Ac¢Oes de manutencao rede de drenagem aguas residuais

As acdes de manutencéo previstas para as caixas de visita e outros sao:

EEM _ ACAO DE MANEJTENCAO _ _

INSPECAO LIMPEZA PRO-ACAO CORRECAO SUBSTITUICAO
CAIXAS DE VISITA DA RDAR ° 2 ANOS 2 ANOS o — . 20 ANOS o -
OUTROS RDAR . 2 ANOS 2 ANOS o — . 20 ANOS o -

Tabela 5.3.2.10.2. A¢Oes de manutencgdo drenagem aguas residuais

5.3.2.11 Drenagem Aguas Pluviais (DAP)

Na drenagem de &guas pluviais estdo previstas as seguintes a¢des de manutencao:

ACAO DE MANUTENGAO

EFM INSPECAO LIMPEZA PRO-ACAO CORRECAO SUBSTITUICAO
REDE DE DRENAGEM DE AGUAS PLUVIAIS (R] e 1ANO 1ANO o - ° 2 ANOS o -
CAIXAS DE VISITA DA RDAP ° 1ANO 1ANO o - . 2 ANOS o -
OUTROS RDAP . 2 ANOS 2 ANOS o - o - ° 20 ANOS

Tabela 5.3.2.11. A¢Bes de manuten¢do drenagem aguas pluviais

5.3.2.12 Abastecimento de gas (AG)

No pavilhdo em estudo, estéo previstas para a rede e para os comandos de abastecimento de gas

as seguintes acdes de manutencao:

ACAO DE MANUTENCAO

EFM = = = —

INSPECAO LIMPEZA PRO-ACAO CORRECAO SUBSTITUICAO
REDE DE ABASTECIMENTO DE GAS (RAG) ° 5ANOS o = . 5ANOS o - o =
COMANDOS RAG . 5ANOS o — . 5ANOS o — o —

Tabela 5.3.2.12. A¢Ges de manutencéo abastecimento de agua

5.3.2.13 Abastecimento Energia Elétrica (AEE)

No edificio em estudo, estdo previstas para a rede e, para os comandos e aparelhagem, de

abastecimento de energia elétrica as seguintes acGes de manutencéo:
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AGAO DE MANUTENGAO

EFM = = = =

INSPECAO LIMPEZA PRO-ACAO CORRECAO SUBSTITUICAO
REDE DE ABASTECIMENTO DE ENERGIA ELETRICA (RAEE) . 5ANOS o — ° 5ANOS o - o -
COMANDOS E APARELHAGEM RAEE ° 5ANOS o — ° 5ANOS o - o -

Tabela 5.3.2.13. A¢des de manutencéo abastecimento energia elétrica

5.3.2.14 Ventilacéo

No pavilhdo desportivo em estudo, estdo previstas para a ventilacdo as seguintes acdes de

manutengao:
M ACAO DE MANUTENGAO
INSPECAO LIMPEZA PRO-ACAO CORRECAO SUBSTITUICAO
VENTILAGAO e | 5ANOS o |sanos| e [sanos| o | - o | -

Tabela 5.3.2.14. A¢Bes de manutencéo ventilagdo

5.3.2.15 Seguranca contra incéndio (SCI)

No edificio em estudo, estdo previstas para a rede sistema de seguranca contra incéndio as

seguintes acdes de manutencao:

EEM _ AGAO DE MANLNJTENC/:\O _ _

INSPECAO LIMPEZA PRO-AGAO CORREGAO SUBSTITUICAO
REDE DE SEGURANGA CONSTRA INCENDIO (RSCI) . 5ANOS o — . 5ANOS o - o -
EQUIPAMENTOS RSCI D 1ANO o - . 1ANO o - o -

Tabela 5.3.2.15 A¢des de manutencdo Seguranca contra incéndio

5.3.2.16 Outros

No sistema de iluminacdo interior do recinto desportivo estdo previstas as seguintes acdes de

manutencao:
EFM ACAO DE MANUTENCAO
INSPECAO LIMPEZA PRO-AGCAO CORREGAO SUBSTITUICAO
ILUMINACAO RECINTO DESPORTIVO o | - e | 1ANO o |3aNos| o | - o | -
Tabela 5.3.2.16.1. A¢Bes de manutencéo sistema de iluminag&o recinto
No sistema de AQS estdo previstas as seguintes acdes de manutencao:
EFM ACAO DE MANUTENCAO
INSPECAO LIMPEZA PRO-ACAO CORRECAO SUBSTITUICAO
SISTEMA DE AQS e [ 1ANO e [ 1ANO o | - o | - o | -

Tabela 5.3.2.16.2. A¢Ges de manutencéo sistema de AQS
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No sistema de coletores solares, estdo previstas as seguintes agdes de manutencao:

ACAO DE MANUTENCAO
INSPECAO LIMPEZA PRO-AGAO CORREGAO SUBSTITUICAO
COLETORES SOLARES e | 1ANO e | 1ANO o | - o | - o | -

EFM

Tabela 5.3.2.16.3. A¢Oes de manutencdo sistema de coletores solares

No sistema de som do pavilhdo desportivo em estudo, esta prevista a inspecéo anual do mesmo.

No que diz respeito aos equipamentos desportivos, estes podem ser divididos em:

— Fixos (balizas, tabelas, placard eletronico, redes, ...)

— Moveis (equipamentos utilizados em exercicios de treino)

EEM _ ACAO DE MANEJTEN(;/T\O _ _

INSPECAO LIMPEZA PRO-AGCAO CORREGAO SUBSTITUICAO
EQUIPAMENTO DESPORTIVO FIXO . 1MES . 1 MES o - . 1ANO o -
EQUIPAMENTO DESPORTIVO MOVEL . 1MES o - o — ° 1 MES o -

Tabela 5.3.2.16.4. A¢Oes de manutencdo sistema de equipamentos

5.3.3 Mapa do Plano de Manutencéo

O Mapa do plano de manutencdo tem a caracteristica de apresentar a informacao relativa as
acbes de manutencdo para cada EFM em modo sintese. Neste mapa sdo descritas a
periodicidade e a prioridade de execuc¢do de cada acdo de manutencao, para os EFM em analise.

O Mapa do plano de manutencéo, no contexto do pavilhdo desportivo em estudo, foi organizado
por EFM e por acdo de manutencdo a realizar. Este € um instrumento que visa melhorar o

processo de manutencdo ao facilitar o acesso a informacdo de manutencéo em cada EFM.

EFM ACAD DE MANUTENCAD

REF INSPECAD LIMPEZA PRO-ACED CORRECAD SUBSTITUICAD
121 PANDS DE PAREDE INTERIORES . 1ANO o - 0 - . 10 ANS o -
122 PANDS DE PAREDE EXTERIORES . 8 ANOS o - 0 - . 10 ANCS o -
131 COBERTURA PLANA . 1ANO . 1ANO . 2 ANOS . 8 ANOS . 20 ANOS
132 COBERTURA INCLINADA . 1ANO . 1ANO . LANO . 8 ANOS . 20 ANOS
2111 REVESTIMENT( HORIZONTAL INTERIOR [MASSAME HIDROFUGO] . 3ANOS o - o - . 3 ANOS o -
2112 REVESTIMENTO HORIZONTAL INTERIOR (AZULEJO) . 1ANO o - . LANOD . 1ANO o -
2113 | REVESTIMENTO HORIZONTAL INTERIOR (PAVIMENTQ DESPORTIVO) . 5 ANOS . 2 MESES 0 - . 5 ANOS o -
2114 | REVESTIMENTO HORIZONTAL INTERIOR (PLACA MDF HIDROFUGO) . 1ANO . 2 MESES 0 - 0 - o -

Tabela 5.3.3. Mapa plano de manuten¢&o (amostra)
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5.3.4 Ficha de Manutencao

A ficha de manutencéo tem o objetivo de englobar as informac6es necessarias para orientar a
execucdo das acGes de manutencdo. O nivel de informacdo pode ser apresentado no anexo

relativo a ficha de manutencao.

A ficha de manutencdo deve conter os seguintes elementos:

— Definicdo de cada EFM, a sua solucdo construtiva, uma descricdo técnica e o desenho
da mesma;

— Lista das a¢des de manutencao;

— Forma de atuacdo de cada acdo de manutencéo, servindo de orientacdo para a ficha de
cada acdo de manutencao;

— A periodicidade de cada operacéo;

— As técnicas associadas a cada acao;

— Recursos técnicos necessarios;

— Identificacdo do técnico responsavel a manutencao.
5.4 Consideragdes finais

A estruturacdo do plano de manutencéo para o edificio em andlise foi definida segundo cinco

acOes de manutencéo, inspecao, limpeza, pro-acédo, reparagéo e substituicao.

A estratégia definida para o edificio foi uma manutencdo integrada, em que é dada prioridade
as medidas preventivas face as corretivas, estabelecendo uma posi¢do importante da acéo de

inspecdo face as restantes agdes de manutencgéo.

A partir das solugdes construtivas de cada elemento fonte de manutencdo, sdo estudadas as

acOes a realizar e a sua periodicidade.

Os instrumentos de apoio ao plano de manutencéo séo definidos de forma a melhorar a eficacia
das intervencdes e possibilitarem uma anélise mais acessivel do tipo de intervencéo planeada a
ser realizada para cada elemento, e oferecem uma possibilidade de registo de ocorréncias

essencial a melhor percecdo do funcionamento e desempenho do edificio.
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6. CONCLUSAO

A investigacao apresentada tem como objetivo aprofundar a problemaética das manutencdes em
edificios e valorizar e implementar a sua pratica futura para a salvaguarda do patrimonio

arquiteténico e de todo o edificado em geral.

A realidade atual do setor da construcdo nacional apresenta-se como sendo de um parque
urbano envelhecido, dada a antiguidade dos seus edificios e a prioriza¢ao na construcao de nova
edificacdo em detrimento da reabilitagdo das zonas urbanas consolidadas. Por outro lado,
deparamo-nos com uma excessiva oferta de imoveis abandonados e degradados e de imoveis

para arrendamento.

Atualmente assiste-se a um iniciar, embora muito ténue, do paradigma de requalificar o
patriménio urbano, sobretudo nas zonas designadas como centros histéricos das diversas
localidades. No sentido de inverter este panorama tém vindo a ser criados, ao longo dos ultimos
anos, diversos programas de apoio e incentivacdo a essa requalificacdo e manutencdo, sem,

contudo, sortir o efeito pretendido.

Pretende-se sobretudo, com este trabalho dar um contributo para a consciencializagédo de todos
0s proprietarios e promotores dos imaveis, existentes e a edificar, a fim de ndo sé melhorar e
valorizar a sua propriedade, como contribuir para a estética e asseio das localidades, bem como

para o melhoramento geral das condi¢es ocupacionais e habitacionais.

Pretende-se também trazer esta necessidade para um debate publico com a participagéo de todas
as entidades publicas, o Governo e as Camaras Municipais, e as entidades privadas, como as
AssociacOes Profissionais dos Arquitetos e Engenheiros, e agentes imobiliarios, com vista a ser
encontrada uma solucéo agregadora e a ser dado um passo concreto no rumo da manutencao de

imoveis, como sendo uma tarefa de todos, para todos e de interesse nacional.
Desde os tempos ancestrais que foi incutido uma necessidade de preservacéo e valorizacdo do

patrimonio com valor historico, necessidade esta que se mostrou crucial na transmissao de

valores e conhecimento entre as diversas geragoes.
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Com a evolucdo das civilizagdes e da tecnologia, as técnicas de construgdo foram sendo
aprimoradas e novas solugdes construtivas foram sendo adotadas de forma a acompanhar as
exigéncias estabelecidas pelo desenvolvimento da sociedade. De forma a acompanhar esta
evolucdo, é cada vez mais importante incluir processos de manutencgéo desde as fases inicias da
elaboracgdo do projeto até execucdo de um empreendimento, acompanhando com maior rigor a

fase de utilizagdo durante a vida atil do empreendimento.

A prosperidade do subsetor de Manutencdo e Reabilitacdo esta ligada, ndo s6 ao financiamento
da mesma através de programas destinados a ser aproveitados por entidades publicas e privadas,
bem como a consciencializagdo do povo portugués face a necessidade de preservacdo do
patrimonio arquitetonico e a formacéo de profissionais especializados na manutencao de varios
tipos de edificios, com conhecimentos técnicos de detecdo e apresentacdo de solucdes face as

anomalias encontradas ou perspetivadas.

Nesta perspetiva de necessidade de acompanhamento do desempenho funcional do edificio a
nivel elementar, torna-se essencial a inclusdo de um plano de manutencdo definido para cada
edificio, em funcdo das suas caracteristicas e uso destinado, bem como de uma estratégia
elaborada para o nivel exigéncial definido pelo proprietéario e/ou utilizador.

Ou seja, 0 paradigma da manutencdo é uma tematica atual que se demonstra util e de grande
necessidade, para o qual serd necessario, como acima foi referido, a intervencdo, a

consciencializagdo e a envolvéncia de todos os 6rgdos de poder.

Cabe ao Estado um papel importante e primordial na implementacéo de legislacéo e regras no
sentido de obrigatoriedade da manutencao e existéncia de um plano e da sua aplicacdo. Como
exemplo, a introducéo obrigatoria, em raz&o de procedimento administrativo de licenciamento
ou comunicacéo prévia de obras, do plano de manutencéo para a obra em analise, a semelhanca

da obrigatoriedade atual de apresentacdo de uma ficha técnica do edificio.

Estas ideias sO serdo possiveis se forem alvo de reflexdo sobre a necessidade de uma grande
mudanca sobre todos 0s intervenientes, que serd urgente, e deve ser efetuada no seio de toda a
sociedade. Neste sentido, a sociedade deve, ndo sé participar como exigir a sua aplicacdo, com
a finalidade de obter melhores condig¢des habitacionais e algum orgulho na valorizacdo quer do

patrimonio urbano e rural, quer do patrimonio monumental.
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Com a intervencéo das entidades competentes, das classes profissionais, a profissionalizacéo
de todos os intervenientes no processo de construcdo e a consciencializagdo da sociedade é
possivel alterar o rumo da situacdo atual e caminhar com passos certos rumo a um futuro de

manutencdo sustentada do edificado portugués.
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ANEXO Il - FICHA DE MANUTENCAO
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ANEXO I111- MAPA DO PLANO DE MANUTENCAO
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ANEXO IV - PLANO DE MANUTENCAO
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