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RESuUMO

Apbs o0 enorme crescimento da edificacdo naciondécsada passada, esta encontra-se agora a passar
por um processo de envelhecimento, o numero daradwjtos por familia € superior ao namero
destas, as taxas de juro continuam a subir, o ehein#obiliario encontra-se estagnado.

Mais particularmente, 0os encargos com uma habitaigwia sdo superiores a uma renda mensal, hdo
existe uma predisposicao do utente para um investoncontinuo na manutencéo do edificio a seu

cargo, ofeedbacknonetario desses investimentos nao € imediato ect@re uma sensibilizacdo para

a execucdo de actos de manutencéo, para além deeyisténcia de manuais de manutencao é pouco
comum. Parece entdo existir o cenario ideal quea &Eewecessidade de reagir, de intervir, dando a
conhecer e a introduzir a manutencéo no dia-agaliedificado portugués.

O trabalho aqui apresentado debrucou-se sobre wpaactividades da gestdo de edificios, a
manutencdo de edificios, particularmente a manatemgtegrada, pretendendo dar a conhecer um
pouco mais do que esta representa e as suas vatBgeum modo mais especifico, definiu-se como
objectivo o esboco de uma ferramenta informaticserida no programa ja existente SIGH, capaz de
integrar todas as caracteristicas da manutengaegatde planos de manutengéo, com a finalidade de
facilitar a sua utilizacdo, tornando-a mais efigagajendo assim tirar o maximo proveito do conceito
de manutencdo integrada nos edificios e quem saleraar mais acessivel e agradavel o seu uso.

PALAVRAS-CHAVE: Gestdo de edificios, Manutencdo de edificios, Mam#o integrada, SIGH,
Planos de manutencéo.
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ABSTRACT

After the country’s building boom over the pastafde, this area is now facing an aging process, with
families owning more than one house on averagerast rates steadily increasing and the consequent
stagnation of the real estate market.

More particularly, expenses with one’s dwellinge auperior to a monthly rent, users are not willing
to continuously invest in the maintenance of thelting, the financial feedback of that investment i
not immediate and people are not made aware afdbd to proceed with maintenance; moreover the
existence of maintenance guides is not common. §égms, thus, the ideal scenario that will lead to
the need to react and intervene, bringing the is§meaintenance to public knowledge and introducing
it to the daily habits of the country’s buildingear

This work deals with one of the building managemantivity, the maintenance of buildings,
particularly integrated maintenance and intendgaise awareness of what it represents and its
advantages. More specifically, we defined as aurthie development of a software tool which will be
added to the already existing software SIGH andchkvhwill integrate all the characteristics of
maintenance, through maintenance plans, makingsgsmore simple and effective, so that it will be
possible to take full advantage of the concephtegrated maintenance in buildings and even make it
usage more accessible and pleasant.

KEYWORDS: building management, building maintenandategrated maintenance, SIGH,
maintenance plans
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1

INTRODUCAO

1.1. INTRODUCAO, OBJECTIVO E ORGANIZACAO
1.1.1. INTRODUCAO

Na década de noventa, com o elevado crescimengdifieacdo, todas as aten¢des se encontravam
direccionadas para o desenvolvimento da construlginpvos sistemas construtivos, novos materiais,
novas estéticas.

No entanto, foi esquecido que a tendéncia natuealuch edificio € o seu envelhecimento e
consequente perda de funcionalidades. N&o se meeia gestdo e manutencdo seriam accdes chave
para manter esse mesmo parque edificado em cosdigiemas de utilizacdo e, como tal, néo foi
tomada qualquer medida a fim de evitar o inevitémeklhecimento do parque edificado portugués.

Contudo, nos ultimos anos, devido a propensao dbweano em conservar o que lhe é valioso ou
necessério e vendo a realidade de envelhecimestaaisas cidades, deu-se um despertar para essa
area, havendo, no entanto, ainda muito por fazendal torna-se, imperativo que se tomem medidas

para que habitos de manutencdo sejam criados nedade actual com vista a preservagdo do
patriménio construido.

A criacdo de associacOes direccionadas para eesa segnsibilizacdo junto dos profissionais da
construcdo, implementacdo de legislacdo mais dimectudo isto sdo meios que podem ter

importancia relevante para que o sector da manfibecgntinue o seu desenvolvimento, ndo so a nivel
pratico mas também tedrico.

Como tal, o presente trabalho ir4 abordar o temaalautencao e dentro deste tomar um rumo mais
especifico dirigido a manutencéo integrada, esplerarazer uma pequena contribuicdo para que a
manutencdo ganhe cada vez mais espaco na actiddammstrucdo nacional, para o bem do edificio,
das cidades e do utente.

1.1.2. OBJECTIVO

A presente tese tem assim como objectivo o estadoth nova politica de manutencéo, a integrada.
Sendo este um conceito ainda bastante recente, tredsalho pretender-se-a explicar o que o envolve,
bem como o seu modo de funcionamento.

Apos realizacéo do seu enquadramento, pretendedseiatizar o conceito num programa informatico
ja existente, SIGH (sistema integrado de gestadduainal). Testando posteriormente o que de novo
Ihe serd introduzido, a fim de tecer criticas gexein ao estabelecimento de melhorias no mesmo
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tornando-o mais completo, de facil utilizacdo etgymio com um uso mais frequente, sempre com a
finalidade de melhorar o trabalho do gestor dei@dd, o estado do parque habitacional e a quadidad
de vida dos habitantes.

1.1.3. ORGANIZAGAO DO TRABALHO

Com vista a alcancar o objectivo anteriormente ritesorganizou-se o presente trabalho em cinco
capitulos sucedidos da bibliografia.

O primeiro capitulo faz uma pequena abordagem atieanda manutencado, descreve 0s objectivos do
trabalho bem como a sua organizacéao.

O capitulo 2 fara um enquadramento e explicacamatautencdo, desde a sua historia aos conceitos
gue Ihe estao relacionados, da sua utilizacdoexeficios da mesma.

O capitulo 3 é dedicado ao sistema integrado deut®agfo que sera a base do estudo da presente
dissertacdo, onde se explicara o seu conceito @ohmmento e a forma como este podera ser
utilizado no pargue habitacional, finalizando coapeaesentacédo do programa SIGH.

Apos todo o enquadramento do sistema integrado ateutencdo ter sido efectuado, o capitulo 4

incide sobre a inclusdo da componente da manutemgdprograma posteriormente mencionado.

Apresentando-se as componentes a incluir, conarelizas, testando-as e, por fim tecendo-se as
devidas criticas.

O capitulo 5 apresenta as conclusdes retiradasattalho efectuado, sugerindo temas de futuro
desenvolvimento no a&mbito da manutencao de edificio

1.2. ENQUADRAMENTO HISTORICO, SOCIAL E ECONOMICO
1.2.1. ENQUADRAMENTO HISTORICO

“Facilmente se presume que apés a sedentarizacddlaloem nomada, este naturalmente se
mentalizou para a necessidade de preservar a sesidéncia™. [LOPES, 2005]

Apesar do “instinto” do homem de preservar a swsdéacia ter ocorrido quando se deu a sua
sedentarizagdo, foi apenas ap6s o desenvolvimentoathutengdo industrial e militar, gerada pelo
desenvolvimento industrial e com as necessidadéanes, que a manutencao surgiu em edificios
(inicio do séc. XX).

Numa primeira fase, esta era aplicada correctivéanésto é, conserto apos a falha. Mais tarde com o
“despertar” da atencdo para as potencialidades alautencdo, nasceram novas estratégias de
melhoria, investimentos e reengenharia, comecand@rae a manutencdo ndo como um mal
necessario, mas como uma possibilidade de optiémwza¢cmelhoria. O aumento do ciclo de vida
estava no objectivo da sua aplicacdo. Com o dek@meamto informatico surgiram novas ferramentas
gue ajudaram na previsao de possiveis avarias (evar@io industrial), podendo actuar-se previamente
(manutencdo preventiva). Numa terceira fase, ondaldlidade é a caracteristica marcante, a
preocupacdo na confiabilidade, aumento da vidaeltjualidade dos equipamentos, sem danos ao
meio ambiente e reducéo de custos, faz com quasegssaria uma visdo alargada de todo o processo

de construcdo e uso dos equipamentos.

Apesar de escassos 0s documentos relativos a maaatee possivel encontrar no passado alguns
marcos que lhe estdo associados, assim: no tempopmiwio Romano, Marcus Vitruvius, elaborou
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um livro onde especificava os procedimentos paratenacuidar e construir os edificios da época,

esta é a referéncia mais antiga, presente nosldiasje, a manutencédo em edificios. Mais tarde em
1877, William Morris no Reino Unido, publica um nifasto, direccionado para a preservacdo do

patriménio edificado, com o objectivo de evitarua slegradacéo e demolicdo. Foi também no Reino
Unido que em 1964, surge a primeira norma sobreuteagdo, a BS3811 direccionada para a

manutencao industrial.

Recentemente, em 2000, a Carta de Veneza de 18é4hamava a atencdo para a preservacdo do
patriménio, sendo necessdria a elaboracdo de nsedmlaonservacdo e restauro, € renovada pela
Carta de Cracdvia - Principios para a Conserva¢&sstauro do Patrimonio Construido.

N&do sO a conservacdo e restauro sdo focados nias,car manutencdo tem também um papel
importante, veja-se na Carta de Cracévia:

“1. (...) A conservagdo pode ser efectuada por diftge tipos de intervengdes tais como controlo
ambiental, manutencéo, reparacao, restauracao, vagéo e reabilitacdo. (...)."

“2. (...) A manutencdo e a reparacdo sdo uma partelfimental do processo da conservagdo do
patrimonio. Estas accdes tém de ser organizadas/és de uma investigacéo sistematica, inspecgao,
controlo, monitorizacdo e testes. Ha que inforn@ever a possivel degradacao, e tomar medidas
preventivas adequadas (...).”

“3. (...) Todas as disciplinas devem participar nojpcto de restauro (...)."

“10. (...) Qualquer material e tecnologia novos deveen rigorosamente testados, comparados e
adequados a necessidade real de conservacdo. (.eyerB estimular-se o conhecimento dos
materiais tradicionais e das suas antigas técniassim como a sua apropriada manutencao no
contexto da nossa sociedade contemporanea, semedopebprios uma componente importante do
patrimonio cultural.”[CARTA DE CRACOVIA, 2000]

Por ultimo uma pequena referéncia a recente (2008¢do da Associacdo Portuguesa de Facility
Management, que tem como objectivasdesenvolvimento, a investigacdo e a divulgacacrda
profissional denominada “Facility Management”, a ajuvisa uma gestdo integrada dos locais e
ambientes de trabalho, com o objectivo de optimzsrespagos, 0s processos e as tecnologias
envolventes, (...)JASSOCIACAO PORTUGUESA DE FACILITY MANAGEMENT, 2006

1.2.2. ENQUADRAMENTO SOCIAL

Dados fornecidos pelo Instituto Nacional de Ediatismostram que na década de 1992/2002 ocorreu
uma forte expansdo do parque habitacional, justificem parte pelo aumento da aquisicdo de
habitagbes sazonais e habitacdes vagas (emboraear gscala) e, por outro lado devido a facilidade
de acesso a empréstimos e a baixas taxas de jopmrepionando um facil acesso a casa propria e
fazendo consequentemente decrescer os arrendamérgasir de 2002, tem-se vindo a registar um
decréscimo acentuado justificado por um conjuntdadéores: as necessidades de habitagdo foram
colmatadas na década anterior, ocorréncia de urergondas taxas de juros e um lento crescimento
do rendimento das familias.



Sistemas Integrados de Manutencéo — Processo SIM

%

2\+

0
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Anos

Figura 1.1 — Evolucao da taxa de juro [BCP, 2008]

%
1,8 -

1,6
14 1
1,2 4
1,0 4
0.8 4
0.6 -
0.4 1
0.2 -

0,0

1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2002
2003

2001
2004
2005
2006

Figura 1.2 — Evolucao da construgado de edificios classicos em Portugal 92/06 [INE, 2006]

Apesar do decréscimo notado nos ultimos anos, qupanabitacional Portugués em 2006 € superior
ao numero de familias existentes, prevendo-se §u2089 o cenario se mantenha. A conferéncia do
EUROCONSTRUC de 2007, prevé que em 2009 se comdesemhar uma recuperacao do nivel de
producédo devido ao aumento da procura que deveender do &umento da emigracdo e o aumento
do numero de familias, por via do aumento dos diedre eventualmente pela emancipacdo dos
jovens”.
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Figura 1.3 — Alojamentos vs Familias [INE, 2007]

Os ultimos Censos efectuados (2001), mostram undamga na ocupacdo dos edificios, dando-se
uma diminuicdo do nimero médio de pessoas porciedii por fogo, originando uma ocupacéo das
habitacdes maioritariamente sublotadas. Registambé&m uma ligeira diminuicdo de populacdo a
residir em habitagBes néo classicas.

Em 2001, cerca de 50% dos edificios ndo apresentauslquer necessidade de reparacdo, e dos
outros 50% que a necessitavam, cerca de 59% condigpapenas a pequenas reparacdes. Repartindo
geograficamente os edificios onde se manifestacassilade de intervencéo, verifica-se, apesar de
pouca a diferenca, que é no Norte onde se situaedifisios mais degradados, e por oposicdo no
Algarve e Acores situam-se os edificios mais bensew/ados. (figura 2.4)

Finalmente, ainda com base na informacao fornegedas Censos 2001, verificou-se que o valor

médio do encargo mensal que um proprietario tede suportar resultante da compra de uma

habitacdo é de 300€. Por seu lado, verificou-seoqualor médio mensal de arrendamento de uma
habitacdo é de 125€. Ou seja, caso o proprietéricmh habitagdo faca um contrato de arrendamento
dessa habitacdo, o valor que ird receber pelodamento ndo chega a ser suficiente para cobrir o
encargo resultante da aquisicdo da mesma.

Desta forma sdo deixadas para segundo plano assassgue possam ser necessarias a manutencao,
resultando assim condi¢des propicias a degradacédificado.
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Figura 1.4 — Estado de conservagédo dos edificios em Portugal [INE, 2001]

1.2.3. ENQUADRAMENTO ECONOMICO

Como facilmente se verifica através da andliseigdfigura 2.5), Portugal acompanha a tendé
dos restantes paises de ocidente no que se referéeaipal sector na construgéo. 49% dos trabz
da construcéo (nova construcao e R~ renovacdo e manutencéo), realizsgnno sector residenci
por outro lado o sector nao residencial é aquelromesignificativo, com 22%, valor inferior
correspondente nos paises EUROCONSTRI

100%
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20%
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Portugal Western Europe Eastern Europe

H Residencial ®N&o Residencial & Obras Publicas

Figura 1.5 — Mercado da constru¢do em 2006 [EUROCONSTRUCT, 2007]

Com mais atencado na figura 2.6-se uma divisdo dentro de cada sector: nova coastreiqR&M.
Constatase que no total da construcdo, o sector de R&Mge &l encontra também incluid:
actividade da reabilitacdo, corresponde a 26% e d3P#/ortual e nos Paises EUROCONSTRU
respectivamente. Portugal sits@-assim, bastante abaixo da média, no entantcGesdaapresent
como se podera constatar nas figuras 2.7, 2.8 ,euthf taxa de crescime acima da taxa ¢
crescimento da construcao novane aumento positivo ainda que muito be
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Figura 1.6 — Percentagem de cada sector da construgdo [EUROCONSTRUCT, 2007]

Como j& foi mencionado anteriormente, a construgh@ residencial portuguesa esta a atravessi
momento de crise, juntamercom a constru¢do nova nao residencial e de obtdEas

As figuras 2.7, 2.8 e 2.9, ilustram, em Portugatyvalucdo em cada sector, divididos em constr
nova e R&M. O sector residencial apesar de se #ér@rocom uma taxa de crescimento nege
apresenta uma evolucdo crescente, prev-se que em 2008 este atinja valores positivos ¢
crescimento de 1% até 20@ontrarianente os restantes dois sectoegistam uma quebra acentui
nos ultimos anos devido & auséncia da procurativiaaleente a cnstrugdo ndo residencial, e
restricBes dos investimentos publicos em an

Apesar do cenario “negativo” que tem acompanhactinatrucdo, tudo indica que nos préximos
esta recuperapesar de lentamer
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Figura 1.7 — Taxas de crescimento no sector Residencial [EUROCONSTRUCT, 2007]
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Figura 1.9 — Taxas de crescimento no sector de Obras Publicas [EUROCONSTRUCT, 2007]

O parque edificado portugués encontra-se degragadwipalmente aquele que se situa em zonas

mais antigas das cidades. E necessario investieatzlitacdo, renovacdo e manutencdo, a fim de

preservar ndo s as zonas histéricas, mas tamhémn gwe a constru¢cdo mais recente atinja estados
de degradacgdo que inviabilizem a sua utilizacdoerendo mais tarde esforgcos acrescidos para tornar
possivel o seu usufruto.

No entanto é dificil conciliar as caracteristicasvida moderna com a estrutura dos centros antigos
das cidades, o que faz com que os trabalhos dditeegtn sejam dificeis de concretizar. Para além

desta razdo, existe um défice de investimento réesta, de normas e manuais que ajudem a sua
realizacdo tudo isto aliado ao facto de a populag@m se encontrar sensibilizada nem dispor de
fundos para a execugdo da manutencdo nas suasaprbpbitacdes, proporcionando assim a sua
degradacao.

Uma vez que as caréncias de habitacdo se encoontbmatadas e por outro lado o estado do
patrimoénio edificado é cada vez mais uma preocupacanclui-se que a area da Renovagdo e
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Manutencdo necessita de uma maior atencao e peesér®ste um dos sectores de grande expansao
na area da construcéo.
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2

ESTADO DA ARTE

2.1. GESTAO DE EDIFiCIOS

A gestdo é hoje usada diariamente em muitas esdisedireas: nas escolas, empresas, industria,
familia, fazendo ndo s6 uma gestdo econdémica, anaséim de projectos, humana, bens, espacos, etc.
Na engenharia e mais especificamente, na concejecadificios, também nédo é excepcéo, tornando-
-se cada vez mais importante para que haja umaom&ibalidade de vida”, tanto para o edificio
como para o utente.

A filosofia da gestéo de edificios tem como objeribbter uma relagdo Optima entre 0 desempenho
do edificio e o seu valor, isto é, obter a maxionacfonalidade para a qual o edificio foi projectado
com o minimo de intervencbes possiveis sem que Esta 0 seu valor de mercado. Para tal,
fundamenta-se em diferentes e multiplas areas dbecimento como a Engenharia, Economia,
Psicologia, Sociologia, Estatistica, etc., dividirs® posteriormente em trés areas para obter essa
optimizacao: a tecnolégica, a econdémica e a fuation

“A actividade Técnica engloba todos os processdacienados com o desempenho do edificio, dos
seus elementos ou componentes.

A actividade Econdmica integra todos os process@asteiros ou contabilisticos relacionados com o
edificio decorrentes dos encargos com o seu fuaoiemto.

A actividade Funcional assume todas as questfesrmates da utilizacdo do edificio num
determinado contexto que se pode caracterizar peteates, pela legislacdo, pelas relagdes com
préximos, etc.’JCALEJO, 2001]

2.1.1. GESTAO TECNICA

Como atras referido, a gestéo técnica esta reladgsoooom o desempenho do edificio, em avaliar e
reparar factores que condicionem o desempenho dmndurante a sua vida util e, como tal, é a
actividade que mais se relaciona com a Engenhairila C

Entenda-se por vida utilo" periodo de tempo ap0s a construcdo em que ociedibu os seus
elementos igualam ou excedem as exigéncias midiendssempenho[ISO 15686-1, 2000]

E nesta area da gestdo que se encontra inservidaale da manutencio, conjuntamente, como é
Obvio, com as suas politicas, nomeadamente a gaoliée manutencdo preventiva, correctiva e
integrada esta Ultima sera alvo de estudo nedtall@ O regimento dos processos de manutencao
assim como os de limpeza, de emergéncias, seguingte funcional e cumprimento legal, ficam a

11
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cargo de umantidade, individual ou colectiva, que se torngpoasavel pelo correcto desempenhc
edificio, de uma maneira mais ou menos dir

2.1.2. GESTAO EconOMICcA

Ao contrario do usualmente pensado em Portugal éné® n' acto de aquisicdo de um edificio ¢
este necessita de um investimento financeiro, teisua vida Util, este vai acarretar custosidide
gue se tornam o alvo da gestéo econdi

Dados indicam que cerca 88% do custo global associado a um e sdo referentes a manuten
e utilizacdo, o que significa que apenas uma pegparcela, cerca de 20%, esta inerente a fasali
de concepcéo. [SILVA, 2003]

A fim de diminuir o custo global que um edificiongporta, é fundamental que, ndo sé o ptista
encontre solugbes com baixos custos iniciais eridde (de utilizagdo, manutencdo, explora
financeiros e fiscais), sendo necessaria uma dares@liacdo das solucdes por parte do mesmo
também que o gestor do edificio consiga gerar ir meios econdmicos capazes de fazer face
custos diferidos do edificio, controlando tambémim&stimentos e decisbes adoptadas de mc
obter solucdes eficazes, duraveis e que necesdgdenenor nimero de intervencdes possi

&

= Utilizagdo e Manutencgéo ~80%
= Construcdo 15 a 20%

Concepcao, projecto e fiscalizagédo
2a5%

Figura 2.1 — Percentagens de custos globais de um edificio [SILVA, 2003]

2.1.3. GESTAO FUNCIONAL

Todas as actividades do gestor com vista ao corfentionamento do edificio por parte dos ute
sdo comportadas pela gestdo funcional. Isto € stoigéem como obrigacdo estabelecer regras
permitam um uso correcto e harmonioso do ediffeindo por base o estabelecido na gestéo técr
claro, o tipo de edificio a gerir.

A actividade funcioal é portanto compartida €

= Regulamentacédo da activid;;

= Economia e regras de utiliza

= Representacao da gestdo de edificic diversos tipos de compromis;
= Promocéao da gestéo técr.

Na seguinte figura, estabelese-uma sintese das funcdes dcor e das actividades da ges

12
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Gestéao
Econdémica

Gestor de Gestao
Edificios Funcional

Globalidade de procedimentos implicitos na

manutengéo

Gestéao

n Garantia de desempenho das solucoes
Técnica P ¢

construtivas
Correccao de desvios funcionais
Avaliacéo das condi¢des de funcionamento

\ Exigéncias de
Processos de manutencgao
manutencgao

@ oeccccccttccccccccnnne

Técnicas de
manutencgao

anca (incéndio, intrusos, estrutural, elevadores)

Limpeza e higiene
Prevencéo de anomalias
» Gestéo de reparacdo de anomalias
Funcoes e

Responsabilidades . .
Controlo do fornecimento de energia
Actuacdo em situacbes de emergéncia

Ajuste funcional do edificio (ampliages, remodelacdes)

Cumprimento legal

Figura 2.2 — Tarefas do Gestor do Edificio [LOPES, 2005]
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2.2. REABILITACAO

A reabilitacdo surge em qualquer operacdo executadgstrimonio arquitectonico, seja em edificios
ou em espagos, a fim de os preservar para as @éxjaracdes mantendo-os também usuais. Mas esta
também presente naquelas executadas em patrimad® a estética e a histéria ndo se mostra tdo
relevante, sendo o principal objectivo poder usube da sua funcionalidade de um modo
actualizado.

Inicialmente o termo reabilitacdo era aplicado agea monumentos de relevo historico. Com o
decorrer do tempo a reabilitacdo foi se alarganddifécios urbanos, sendo entendida caqualquer
intervencao feita para que este fosse utilizavelaracterizada pelas correntes de cada época, sem
grande preocupacdo em manter o seu estilo original.

Mais tarde através da Declaracdo de Amesterdacakilitecdo surgecomo uma possibilidade
concreta de reutilizar as arquitecturas, a estrat@ os elementos construtivos dos edificios antigos
adaptando-os a necessidades e exigéncias de usengooraneo, mas evitando ao maximo a perda
dos seus valores estéticos, histéricos, arquitéct@re urbanisticos essencifiBAIVA, 2006].

Em 1987 com &arta Internacional para a Salvaguarda das Cida#istoricas a reabilitacdo passa
a englobar, ndo sé os edificios, mas também tédesaurbana degradada.

E também nas décadas de 80/90, que a reabilitag§® som mais intensidade, devido a deterioracio
da construcédo, a vontade de manter a identidaaéirt, ao despertar do gosto pelo centro da cidade,
obtendo uma melhor qualidade de vida e do ambiente.

No entanto, apesar da preocupacao com a reahiljtagddados do EUROCONSTRUCT indicam que
nesta area a capacidade de financiamento é muoitadia e o crescimento é muito baixo, cerca de
0,5% com previsdo de uma pequena evolu¢cdo nospéxinos. Sao valores muito baixos, tendo em
conta o estado do parque edificado em Portugal pRde do estado, foram criados estimulos para
incitar a reabilitacdo, nomeadamente os benefitoais, incidindo sobre o IVA, IRS, IRC e IMI.
Para além deste, decorrem também programas deifinaanto, nomeadamente o RECRIA, RECRIP,
REHABITA e 0 SOLARH.

Espera-se que com os incentivos financeiros cri@dasvisivel necessidade para a actividade da
reabilitacdo, isso contribua para a expansao desta.

2.3. MANUTENCAO

A ISO define manutencdo como sendo “@ombinacdo de accbes técnicas e respectivos
procedimentos administrativos que, durante a vidade um edificio, se destinam a assegurar que
este desempenhe as fung¢des para que foi dimensién80O 6707-1, 1989]. Mas sera este o
procedimento que ocorre nos dias de hoje no pdrajigacional portugués?

A manutencdo nos nossos dias € maioritariamenitadplapenas quando uma patologia impossibilita
0 uso total ou parcial do edificio em questdo. Gcesso realiza-se entdo de um modo errado. As
intervencdes de manutencdo devem ser executaddsdip@mente e ndo apenas quando a
funcionalidade do edificio € posta em causa. A @stapde revisdo do RGEU preconiza que de 15 em
15 meses, se deve proceder a inspec¢gbes com wigtgectar anomalias que deverdo ser corrigidas
conforme o estabelecido no Manual de Inspeccdo rutdacdo da Edificacdo (MIME), também
proposto neste regulamento. Indicando ainda queqdificios que ndo disponham de MIME, os actos
de inspeccao e beneficiagdo devem ocorrer a cadasd pelo menos. Atendendo a que a manutengéo
tem como objectivo potenciar a maior longevidadespal, tendo em conta os aspectos econémicos,
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técnicos e funcionais, esta deve ser pensada ddade de projecto, prevendo na medida do possivel
0 comportamento que o edificio vai apresentarateid minimizar e gerir o numero de intervengdes
futuras.

O seguinte esquema ilustra de um modo simples eetorde manutencéo e reabilitacao:

X
Manutencéo \-\

Restauro

¥ v
f 7

Aumento de vida Gtil

v

Figura 2.3 — Manutencao/Reabilitagdo [CALEJO, 2001]

Da andlise da figura 2.12, percebe-se que a magidetevolve ao edificio o nivel de desempenho
que este tinha inicialmente, prolongando a suaWiitieenquanto a reabilitacdo confere ao edifigio
desempenho de acordo com as exigéncias da actialiden outro aspecto relevante na diferenciagéo
dos dois tipos de intervencdo, reside no facto siegondo necessitar da intervencdo de um progectist
para a sua execuc¢dao, visto que uma nova solu¢cd&eraeequacionada. Uma pequena referéncia ao
conceito de restauro também ilustrado na figur@sateferida, que se diferencia das outras
intervencgdes pelo facto de se executar quandofiziedé se encontra abaixo do limite de utilizacdo
trazendo-o, tal como a manutencado, aos hiveis sk@nho para o qual foi projectado.

2.3.1. MANUTENGAO INDUSTRIAL

Dada a importancia que a manutencdo industrial teveorigem do conceito de manutencao,
considera-se importante fazer uma pequena referéncseu percurso e modo de funcionamento.

Segundo Mobray, o percurso da manutenc¢do induétdalidido em trés geracoes:

“A primeira cobre todo o periodo até a 22 guerrandial. Até esses dias a industria ndo era muito
mecanizada, ndo sendo os tempos de paragem muygtotantes. Isto levava a que a prevencéo de
avarias ndo fosse uma prioridade para a maioria gestores de manutencao.

Nesta época o equipamento era simples e sobre sgiom&ulo, levando a reparacdes simples. A
ligeireza dos equipamentos levava a que estes eé@ssitassem de uma grande manutencdo a parte
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de simples limpezas e lubrificacbes, hem de resufstmanos qualificados para a executar.”
[SILVA, 2000]

A segunda geragdo surge apdés a 22 guerra mundiaduem(...) a abordagem da gestdo da
manutencdo mudou significativamente. A pressaoedassidade de produtos em tempo de guerra, a
diminuicdo de méao de obra e a crescente automataevou a uma crescente complexidade das
magquinas. A industria comecou a depender dos emeptos.

A medida que esta dependéncia ia aumentando, congegeneralizar-se a ideia que as avarias nos
equipamentos poderiam e deveriam ser evitadas tkwvarmanutencdo preventiva. Nos anos 60, isto
significava revisbes em equipamentos segundo &ltev pré-determinados. O aumento de
complexidade dos equipamentos conduziu a um igaatienento dos custos de manutencgdo, levando
a gestéo de topo a olhar com outros olhos para autencao.”[SILVA, 2000]

“A 32 geracdo surge em meados dos anos 70, quasdmwadancas na sociedade e na industria
provocaram também mudancas na manutencdo e conmecaraparecer novos conceitos e novas
técnicas, associadas também ao aparecimento deutadgres mais potentes e novos softwares.”
[GASPAR, 2003]

Nos dias de hoje a manutencdo industrial continevauir devido as diversas pressbes que a

sociedade lhe impde, a concorréncia do mercade@dar que seja necessario minimizar custos, e

tempos, mas ao mesmo tempo garantir segurancélapelk ter presente que o meio ambiente é cada
vez mais importante nas decisdes tomadas.

Todas estas implicagcBes fazem com que 0s equipamerfam: mais automatizados, compactos,
complexos, usados mais intensamente e mais camsa @agravante da politica “just in time” exigir a
eliminacéo total dos problemas e avarias destes.

Por todos estes motivos atras descritos, a maradéngustrial comeca muito antes da primeira avaria
de uma maquina, comeca na fase de projecto, deppic dos equipamentos onde se determina a sua
provavel vida util, a sua manutencéo e fiabilidad@a instalacdo industrial, onde se sugere qual o
melhor equipamento para cada actividade.

E nunca termina, devendo sempre acompanhar o fummoiento dos equipamentos, actuando em casos
de urgéncia, estabelecendo ac¢des periddicas decg@ e prevencdo e quando possivel fazendo
estudos com base na andlise diaria destes, patmitfectuar melhoramentos ou correcgbes que
aumentem a sua eficacia e diminuam as despesaarigencao e custos de paragens.

Por fim, mais do que manter o equipamento em peréstado para o seu uso, a manutencao industrial
tem como Ultima tarefa a determinacdo do momentg@endeixa de ser vantajoso a continuacao de
accoes de manutencdo sobre este, passando ao maa&uisicdo de um novo.

2.3.2. METODOLOGIAS DA MANUTENGAO

As metodologias da manutencdo, tém como objectiapl@acdo da manutencdo. S&o acg¢bes que
executadas conferem ao edificio qualidade e digtali, entre outras coisas. Um acto comum de
manutencéo € a limpeza, executada diariamenteosaagicasas.

Mas ainda antes da exposicao das metodologias etemngdo, € necessaria a introdu¢do do conceito
de elementos fonte de manutencdo (EFM). Um ediicionstituido por varios e diferentes elementos

articulados entre si, que formam um todo. No epntapara a execucdo da manutencdo, esses
elementos tém de ser vistos caso a caso uma vezagaeum tem o seu comportamento, a sua vida
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atil e, como tal, requerem um tratamento adequadsuas caracteristicas. Realca-se ainda que esta
divisdo permite também maior facilidade no regéestmnsulta posterior das intervencdes efectuadas.

O seguinte quadro exemplifica uma possivel comparttagdo em EFM:

Quadro 2.1. — Elementos Fonte de Manutencao [LOPES, 2005]

Elementos Fonte de Manutencgéo

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Tectos
Revestimentos Horizontais
Pavimentos
Exteriores
Revestimentos Verticais
Interiores
Acabamentos
Portas
Vaos Exteriores
Janelas
Portas
Vaos Interiores
Janelas

Cada EFM, é sujeito a diferentes procedimentosraefds diferentes metodologias, metodologias
essas que podem passar por:

= Inspeccionar

= Limpar

= Medidas pré-activas
= Medidas correctivas
= Substituicbes

Como atras foi referido, a proposta da revisdo G&R (artigo 120°) estabelece a elaboracdo de um
MIME em fase de projecto, que devera ser actuaized um empreiteiro no fim da obra e durante a
vida util do edificio por parte do utilizador, paravas edificacfes ou intervencdes de IV niveltdes
documento devem estar definidéss actividades a desenvolver em inspecgdes carseatespeciais,

a respectiva periodicidade, os eventuais trabali®snanutencdo que lhe estejam associados, e ainda
que sugira eventuais peritagens técnicas e tralmlti® reparacdo suscitados por anomalias que
venham a ser detectadagRGEU]

Para edificios em que o MIME n&o esteja instauradaplicacdo das metodologias de manutencéo
ficam dificultadas e tera de partir do utilizadorgestor do edificio o estabelecimento das mesmas.

S&o portanto de simples percepcdo as vantagena guplementacdo de manuais de utilizacdo e

manutencdo de edificios proporcionam. Uma pequeéna apenas para a sugestdo da criacdo de
regulamentos como o0 apresentado uma vez que sedé€grande contributo para a implementacao da
manutencdo nos nossos dias.
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Inspeccionar

A inspeccao consiste na observacao dos EFM, paval@cdo do estado em que estes se encontram,
estabelecendo-se consoante o resultado, onde sarderwvir, quando e como. O controle efectuado
por esta metodologia ndo é exclusivo a deteccéapdrecimento de novas anomalias, mas também a
sua evolucdo, isto €, a existéncia de uma anomadia ja ter sido detectada, no entanto o seu estado
podia ndo carecer de intervengdo optando-se por{agia sua supervisdo, e ao conhecimento do
comportamento dos EFM que constituem o edificio.

No manual deverd estar estipulado a periodicidanen®do como se executam as inspecc¢des assim
como 0s equipamentos necessarios. Deve tambénirgefio nivel de inspec¢do a que o EFM deve
estar sujeito de acordo com a sua relevancia sto que é associado ao acto de o inspeccionar.

Os actos de inspeccdo devem ser feitos por téceigpscialistas, no entanto existem alguns que
devido a sua simplicidade podem e devem ser exdmsufaelo proprio utente. Em cada inspeccgao, €
conveniente que o encarregado se faca acompanhaamigal de manutencado onde devera constar a
listagem dos EFM, as fichas de inspeccdo e anmsnaliacedendo ao devido registo a fim de obter

todos os dados necesséarios que levem a adopgéeoligdes mais adequadas, assim como 0s
instrumentos necessarios para possiveis sondagensiedicdes.

Limpar

A limpeza, assim como a inspeccdo e as medidasagtidas, sdo operacdes que se encontram
inseridas no plano de manutencao preventiva.

Por vezes ndo se associa manutencao a limpezatanatee esta pode ser de importancia relevante,
para além de que € um acto de alguma simplicidageoromia. A limpeza pode ser dividida em
limpeza de higienizacdo correspondente a limpeaaagicomo exemplo tem-se a limpeza efectuada
nas nossas casas, ou limpeza técnica se se gataradlimpeza mais profunda recorrendo a técnicas e
produtos mais especificos como € o caso da limgezzaixas de esgotos ou da limpeza de paredes
apesar de ndo ser um acto comum no NOSSo pais.

Em cada operacao de limpeza, sdo removidos ageptesonsoante as suas caracteristicas, poderédo
degradar os elementos onde se encontram ou fareque a correcta execucao da sua funcdo nao seja
permitida. Com bastante frequéncia, devido a f@dtanformacdo dos utilizadores relativa ao modo
como se deve proceder & manutencdo no elementawsa,se opta por outros meios de manutencao
menos adequados, mais dispendiosos e de dificile&ie.

Medidas pro-activas

O objectivo das medidas pro-activas, € a preverdd@opatologia, conferindo as propriedades
necessarias para que o elemento apresente um bmiorfamento, mas sem erradicar a causa da
patologia. Como exemplo tem-se a lubrificacdo dealticas e a limpeza/desentupimento de caleiras.

No exemplo anterior da caleira entupida e supondoigso ocorra devido a queda e deposicédo de
folhas das arvores ai existentes, a menos que &jtam arrancadas, a causa que originou a patologia
continuara a existir, tornando-se necessario vigiewmportamento do EFM, de modo a poder aplicar

as medidas pro-activas sempre que necessario tipglond correcto funcionamento do elemento.
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Medidas correctivas

As medidas correctivas sdo postas em pratica afaleaado EFM, e ao contrario do que as medidas
pré-activas pretendem, as correctivas, tém comectip a eliminacdo do fendbmeno que deu origem
a patologia, evitando o seu reaparecimento e danddemento fonte de manutencao a sua qualidade
inicial.

Substituicoes

Por fim a ultima das metodologias, que se inserenaautencdo reactiva conjuntamente com as
medidas correctivas, tratando-se do limite de wetegdo no dominio da manutencéo.

As operacbes de substituicdo sdo executadas em situagdes: quando o EFM ndo apresenta
capacidades para desempenhar, minimamente, arsiofa o recorrer a medidas de correcgéo ja nao
€ viavel ou compensatorio. Ou, antes da ocorréfeiama ruptura funcional, isto é, quando o EFM
atinge o fim previsto da sua vida util, independer@nte do seu estado, realizando-se entdo a sua
substituicdo. Note-se que a substituicdo apenaes@eadra no acto de manutencao se esta for feita po
um outro elemento de iguais caracteristicas imci@aso contrdrio, esta toma o caracter de
reabilitacéo.

2.3.3. POLITICAS DE MANUTENCAO

De acordo com as suas caracteristicas as acc@arigencao podem ser divididas como a seguir se
apresenta:

Manutencdo

Preventiva

Integrada

Correctiva

Grande
Intervencao

Pequena Sistematica | Condicionada

Urgente Intervencéo

Figura 2.4 — Politicas de Manutengdo
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2.3.3.1. Manutencéo correctiva

Entende-se poManutencdo Correctiva intervencado que ocorre no EFM ap6s a manifestdad
anomalias.

Entre os trés diferentes tipos de intervencdo,reectiva € de longe a mais predominante, devido a
razdes como a falta de planeamento por parte agsctistas e construtores numa primeira etapa e
mais tarde por parte do gestor do edificio, a Btéricia de uma manutencdo periodica e a nédo
percepcao do real custo que esta intervencao tearre

Em situacdo de manutencado correctiva esta poddesearacter urgente sendo entdo necessaria uma
resposta rapida e eficaz, que nem sempre se eepbidendo mais tarde a solugéo transformar-se
numa patologia.

[FLORES, 2004] verificou que os principais errosamrados na utilizacdo e manutencéo de edificios
correspondem a trés tipos principais:

Erros tipo 1 (ET1) — uso indevido (por negligeneiau falta de informacao);

Erros tipo 2 (ET2) — deficientes intervencbes pospacdo (inadequadas limpezas, reparacdes,
substituicdes, etc.);

Erros tipo 3 (ET3) — auséncia de ac¢des de manéteng

Os erros atrds descritos podem ser evitados ourpetms minimizados, se existir um sistema de

gestdo de urgéncias composto por planos de ingpeag@nutencao ao edificio, manual de utilizacao,

tecnologias de intervencéo e registos de informdngdidrica, ajudando deste modo na escolha da
solucdo a adoptar aquando da sua ocorréncia, ppdesim ser evitadas futuras patologias e gastos
monetarios desnecessarios.

Dentro da manutencéo correctiva, pode ainda ocoragiutencdo de grande ou pequena intervencgao,
distinguidas com base nas seguintes caracteristicas

= Volume de trabalhos
= Frequéncia de intervencbes
= Grau de reposicdo qualitativo

O volume de trabalhos é definido de acordo comas$og previstos na manutencao correctiva, isto é,
se a intervencao ndo necessita de recorrer a funsordo os destinados a manutencao, entao trata-se
de uma pequena intervencdo, caso seja necessariestutio orcamental, € considerada grande
intervencdo. Constata-se ainda que as ocorrén@aspdquenas intervengfes sdo normalmente
tipificadas e consideravelmente superiores as gsagde por sua vez apresentam um maior grau de
reposicao qualitativa. Por fim, é de salientar qgeocorréncias em grande quantidade levam ao
questionamento da adequabilidade da solu¢éo adogiadendo a intervengdo passar para o dominio

da reabilitacdo. [CALEJO, 1989]
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[
L

1) Pequena intervengao continua
2) Pequena intervencao
3) Grande intervencdo

Padrdo de Desempenho

Tem'po

Figura 2.5 — Impacto da pequena e da grande intervengéo no nivel de qualidade de um edificio [adaptado de
CALEJO, 1989]

Se se analisar o gréfico relativamente ao uso ouda@manutencgéo, a conclusdo a que se chega é que
esta prolonga a vida util do edificio. Mais em penor, a andlise centrada nos diferentes tipos de
intervencdo, revelam que executando apenas peqianagncdes continuas, o edificio aumenta a
sua vida util e a qualidade decai ligeiramente.f@ome as intervencgdes vao sendo mais espagadas no
tempo, o edificio vai perdendo, aos poucos, masemeenho. Como tal, quando sdo executadas as
pequenas intervencbes de um modo menos continedjficio recupera cada vez menos do seu
desempenho inicial. Com as grandes intervencdegedambém um aumento da vida Gtil do edificio
no entanto a sua qualidade reduz-se significatiméenapesar de apds o acto de manutencao este
reaver parte da sua qualidade. Sendo entdo o @eainjugacdo entre as pequenas e grandes
intervengdes, mantendo o edificio aproximadamenite @ mesmo nivel de qualidade para a qual foi
projectado e aumentando ao mesmo tempo a sua tiidapimizando ao mesmo tempo 0s gastos
necessarios para a manutencéao do edificio.

2.3.3.2. Manutencao preventiva

Como atras ja foi referido, com base no conhecimelits elementos fontes de manutencéo, na
duracdo da sua vida util e das suas necessidadaesssével elaborar manuais de manutencdo e
inspeccdo, ajudando assim a estabelecer planostidasr de manutencdo, actuando previamente a
ocorréncia das anomalias, que segundo [LEWIS, 20@d}imizam o retorno do investimento.

Ainda em fase de projecto, € elaborado um planwotileas de inspec¢éo, com vista a prevenir futuras
patologias no edificio, tratando-se assim de umanubteacdo sistematica. No entanto o
estabelecimento da vida (til, e consequentemestectiaas de inspeccdo e manutencao, é um pouco
incerta, uma vez que inicialmente esta previsdtaé €om base em comportamentos de edificios com
caracteristicas semelhantes ou em informacdo eoatidtdocumentos técnicos da area, apresentando
por isso desvios entre o previsto e o0 obtido jacaaa edificio tem as suas particularidades.

Se por um lado a manutencgédo sistematica, pretarela pgatologia no edificio, ndo chegue a ocorrer, a
manutencdo condicionada, tem como base a obserdag@lementos fontes de manutencdo de modo
a evitar a total degradacdo que inviabilize o eldmeAssim, através de inspeccdes, € possivel
controlar e determinar a altura ideal para umavetegdo assim como a sua correcta execucao.
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E de salientar ainda que os registos das interesnefectuadas, sdo bastante relevantes, para o
conhecimento do comportamento dos elementos ctimsglem servico e, para a elaboracdo de um
modo mais preciso e eficaz das futuras intervencdes

2.3.3.3. Manutencao integrada

Da conjugacdo da manutencdo reactiva e prevergivge a manutencdo integrada. O conceito é
relativamente recente e surgiu pela necessidadesponder as necessidades criadas por grandes
empreendimentos.

A correcta implementacdo de um sistema de manuiemgégrado, leva a que, a informagéo
correspondente as edificacdes, seja o mais compglessivel, contendo cadastros técnicos,
econdémicos e funcionais. A dificuldade da articatagntre todos os dados existentes e, a sua
complexidade, fazem com que os sistemas inforngatex@ham um papel fulcral.

O porqué do aparecimento da politica de manuteim¢égrada tem base tanto em grandes situacdes
como em pequenas. Muitas vezes para a resolucaon@de simples avaria, surgem questdes
desnecessérias, sdo tomadas decisbes sem hav@resnapacdo em definir a melhor estratégia de
resolucdo. Com a nova politica, as accdes de eriedo sdo rentabilizadas, existe uma sistematizacéo
de procedimento, os ciclos de intervencdo podenajsstados para a obtencdo de maior preciséo,
permite uma reducéo de custos de tempo e maiouabi#igade de resposta.
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3

SISTEMA INTEGRADO DE MANUTENCAO

3.1. COMPOSICAO

No capitulo anterior foi feita uma pequena abordagepolitica de sistema integrado de manutencéo
de um modo muito superficial, no entanto, sende esema do presente trabalho, dedicar-se-a este
capitulo a sua explanacéo.

Primeiro é de relembrar que a manutencéo se eacmsigrida na Gestao, conjuntamente com a area
econdmica e social.

A politica do SIM (Sistema Integrado de Manuteng@oprdena todas essas areas entre si, com 0
objectivo de tornar o acto de manutengcdo mais ssnmficaz e com a frequéncia desejada e néo
obrigatéria.

“Tome-se como exemplo a "quebra dum vidro dumaapde entrada dum edificio”, assume-se que,
na auséncia dum sistema de manutencao, uma situkesia natureza pode ser tipificada da seguinte
forma:

= Diferentes reclamantes perante diversos destinasadalguns sem qualquer capacidade
para resolucdo ou andlise do problema;

= Distorcéo da descricdo técnica do problema e idmatgdo de diversas causas;

= Impossibilidade de identificar um responsavel;

= Diferentes niveis de urgéncia na resposta;

= Contratacdo atipica de servicos de reparacao;

= |dentificacdo do problema, diagndstico, e espeaf® inexistentes;

= |nexisténcia de controlo de execuc¢ao;

= Quando muito, registo contabilistico sem referémoiplicita ao local de intervencéo;

= Total falta de refluxo de informagé&o para impedituras situacdes analogas;

= Impossibilidade de reporte historico (por falta gistos).

Um Sistema Integrado de Manutencéo pretende:

= |dentificar e disponibilizar interlocutores e deaiss capacitados;

= Tipificar a situacdo facilitando a andlise e resféutomatizando-a se possivel);

= Padronizar procedimentos de contratacao e interéienc

= Unificar as acc¢des de registo alimentando com uricdiracto as bases de dados
contabilisticas, tecnolégicas e funcionais;

= Recolher informacéo final e re-alimentar o sistenM&ALEJO, 2001]
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Em casos de ocorréncia de situagdes como a do pattmlo, seria registada a sua ocorréncia e de
acordo com a verificacao por parte de um respohsdeeidir-se-ia que tipo de intervencao executar.

Este foi apenas um simples exemplo das vantagens$lidacdo de um SIM num acto frequente do
dia-a-dia, que apesar de aparentar uma resolupidtesi pode gerar questdes controversas.

Através do seguinte exemplo ilustra-se a accdountajda gestdo de vida util, das rotinas de
inspecc¢ao e da actuacédo do sistema integrado dgiengéo.

Suponha-se qualquer elemento fonte de manutencawtiridade, previamente é prevista a sua vida
til e estipulada, conjuntamente, as intervenc@manutencdo necessarias para que este cumpra as
exigéncias minimas. Neste exemplo foram escolhim®s/dos de um edificio: janelas e portas.
Inicialmente as portas tinham uma intervencdo ptavpara Dezembro de 2008, no entanto foi
necessario antecipa-la para Setembro devido aapi@ier parte dos utentes. Mas, uma vez que se
procede a intervengdes nas portas, porque nacciiepar conjuntamente as janelas e antecipar a sua
manutencdo? Apds o registo das reclamacfes e tageimcdes realizadas, o sistema integrado vai
permitir actualizar as listas das proximas intecdes, rever os periodos de intervencédo e verifiear

se devem manter, determinar até que ponto os detognutencdo correctiva sdo vantajosos e ndo se
devem proceder a substituicdes e/ou reabilitacdes.

Quadro 3.1. — Calendarizacdo de intervencdes de manutencio

2008 2009
EFM 09 [ 101112010203 04]05]06]07[08]o09]10]11]12
Vaos
Portas
Janelas <

I:] Intervencgéo programada I:] Intervencgéo antecipada |:| Intervenc&o reprogramada

O seguinte organograma ilustra o funcionamentagosicao de um SIM:
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Identificaciio

Decisi ¢
ecisdo | RECURSOS |
decisor

gi‘r"/;”’""?a” | Quadros || Bolsa de Colaboradores || Piquete | | Contrato |
Telefone
Acidente
CADASTRO PLANO DE MANUTENCAO INTERVENCAO avaliagdo do
. Manuteng¢ao Preventiva~
;ecm?o p Condicionada L Actuacao padrio R
escrigdo das existéncias e ichas ti
Gestéio da Vida Util Fichas tipo
Sistemdtica = Registo
» Econémico Manuten¢io Correctiva ] Emergéncia 4_|
Caracterizagdo econémica Reactiva
_ Urgéncias
" Planeada
Funcional Pequena Dimensio
Caracleriza¢do do estimulo Grande Dimensio

Reabilitacio

<
<

de utilizagdo - utentes

aguardar
volume

Contabilidade Administrativo

Figura 3.1 — Organograma da organiza¢do de um SIM [CALEJO, 2001]

O sistema é composto por tigrupos principais:

= Cadastro
= Plano de manuteng
= Intervencao

3.1.1. CADASTRO

No cadastro registee toda a informacao relativa ao edificio desdeiaacenstiticdo aos actos de
manutencado nele executados, dividi-se em trés seccdes:

A seccdo técnica onde se encc uma descricdo mais ou menos exausedarente a edificio onde o
sistema é implementado, como os autores do progectistrucdo, informacaolativa ao projecto,
descricdo dos elem@ms das sui solugdes construtivas alvo deanutencdo e toda a informac
historica existente referente a actos de manute

A seccao econOmica onde sdo registados todos ¢ascassociados & manutencao, reacao e
construcdo assim como ganhos obtidos rendas e outros.

A seccaduncional onde é inserida a informacao relativa@agpantes (idade, profisséo, rendimer
etc.), ao tipo de ocupacédo do edifitempo de permanéncia dos utentes e acic ocorridos.

3.1.2. PLANO DE MANUTENCAO

O plano de manutencdo € dividido em ManutencdoeRtaa, Gestdo da Vida atil e manuten
Correctiva.

25



Sistemas Integrados de Manutencéo — Processo SIM

Manutencao preventiva

A manutencdo preventiva implica a execucdo de otdes peridodicas de acordo com a
calendarizagéo estipulada nos planos de inspecgdm @uxilio das respectivas fichas.

Durante a inspeccéo pretende-se detectar pospatei®gias e/ou pré-patologias tendo para isso de a
direccionar para:

= O desempenho dos elementos, experimentando-os ddfiverificar se estes estdo a
cumprir a sua funcdo com um minimo de qualidadeexdstem folgas, desencaixes,
empenos;

= O aspecto dos elementos pelo interior e/ou exteoloservar se apresentam manchas,
fissuras, descasques, humidades, se necessitampeed, etc.

Posteriormente efectuar-se-a um registo informatieotodos os dados e conclusdes obtidas na
inspeccdo. O sistema integrado de acordo com gbas@ de dados vai permitir uma analise e
comparacdo de parametros como a vida util do elemariervencdes espectaveis e datas previstas,
gue poderdo ter de ser ajustadas de acordo coesu$ados provenientes do programa.

ApoOs todas as analises e registos procede-se apsdactos de manutencdo adequados e necessarios a
cada elemento.

Relembra-se que se existirem manuais de utilizaggossivel o proprio utilizador fazer um melhor
uso do elemento e executar uma manutengdo maisi@tegSeguem-se dois exemplos onde a néo
existéncia de manuais de utilizacdo e manutengdiera propiciar a diminuicdo da eficiéncia dos
elementos e da sua vida util:

= A existéncia das palavras “empurre/puxe” é frequarh portas de edificios publicos,
servindo de indicacdo para a sua correcta utilzagés caso essas simples indicacbes
nao existissem, proporcionaria a um manuseamentsratto dos sistemas de abertura
fazendo com que estes se fossem debilitando;

= Um exemplo corrente de erros cometidos devido a ewisténcia de manuais de
manutencéao esta relacionado com as limpezas, ofrdguiente a utilizacdo de produtos
ndo indicados para a sua execucdo, como a aplicdeadetergentes abrasivos em
superficies vitrificadas, retirando o brilho a este

Como visto, é possivel com a existéncia deste nhanaam simples actos, prolongar a vida util e a
gualidade dos elementos.

Gestéo da Vida util
Baseada na previséo da vida util de cada elemépmssivel

= Estabelecer accbes de manutencdo regulares que pid@morcionar um melhor
desempenho dos elementos;

= Antever-se a necessidade de substituicbes ainda datos elementos atingirem o fim da
sua vida util.
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Manutencédo Correctiva

A manutencdo correctiva é executada apds a detaldmna patologia ou pré-patologia actuando
para a sua rectificagéo. De acordo com o tipo tdqeaa a sua actuagéo pode dividir-se em:

= Urgente, se é necesséaria uma intervencdo imediata;
= Planeada subdividida em:

- Pequena dimensédo, se se tratar de pequenas tdeefasnutencdo sendo apenas
necessario pequenas intervencfes onde sdo cosfersdaaracteristicas iniciais de
projecto, e/ou ndo tem teor urgente;

- Grande dimensdo, se sd0 necessarias intervenc@@andas, reconstituicao,
beneficiacdo, podendo passar para o dominio dditagéo.

3.1.3. INTERVENCAO

O sistema esta preparado para responder aos tiferépos de manutencdo tendo na sua base
intervencdes tipificadas para cada uma delas.

Assim, o SIM encontra-se preparado para dar respodiferentes intervengoes:

= Actuacdo padréo - a base de dados contem as id@e® mais frequentes tipificadas em
fichas de diagnosticos e intervencao e os respactivlaboradores;

= Emergéncia - existe uma equipa de piquete promiivir quando seja solicitada;

= Reabilitacdo - ndo se trata de um acto de manuiesgrddo que o SIM apenas regista a
ocorréncia e sugere que se faca a intervencao.

3.2. FUNCIONAMENTO

Apbs a descricdo dos principais grupos do sistemegrado, faz-se seguir uma exposicdo do
funcionamento do mesmo.

O sistema é solicitado externamente pela identficadle uma anomalia que se faz chegar através de
um telefonema, uma carta, reclamacao, internete eotitros, que serd encaminhada para um
responsavel ao qual compete tomar a decisdo denacad plano de manutengdo mais adequado a
anomalia evidenciada, tendo como apoio um arguidese encontra informacao sistematizada que
se evidencia ser util na sua deciséo.

Uma vez que a anomalia j& se manifestou, a maradem@plicar sera do tipo correctiva. De acordo
com as suas caracteristicas, esta pode ainda twmearacter urgente, tendo a sua intervencéo de ser
executada de emergéncia pelo piquete determinadgstemna, ou ndo urgente, sendo remetida para a
manutencdo planeada de pequena dimensdo ficandpiaaidar que esta se agrave ou que mais
anomalias semelhantes se manifestem (aguardar @plkendo entdo tratada como as anomalias de
grande dimenséao, podendo implicar uma reabilitacao.

A solicitagdo do sistema pode ainda ser internando as intervencfes a efectuar tém caréacter
preventivo. Podendo a manutencdo ser sistematiceondicionada conforme foi ja explicado no
capitulo anterior. Quando um destes dois tipos aeutencdo tem de ser efectuado, de acordo com o
plano de manutencdo, existe um conjunto de ficipgsdom a finalidade de ajudar a intervencéo,
padronizando estas o que permite obter inUmerdagems.
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O SIM tem ainda na sua constituicdo uma bolsa d&bomadores para as suas intervencdes, um
piquete de servico para as emergéncias e parecédetupadroes e contratos pré-estabelecidos para as
intervengdes de reabilitagdes.

Apoés as intervencbes € efectuado o registo das asestom toda a informacao técnica, isto é,
especifica-se a anomalia, a patologia, o tipo dervencdo feita, a sua data, efectua-se o registo
economico, e é feita uma avaliagdo do desempentiengo esta ser efectuada através de rotinas de
inspeccdo, informacdo por parte do utente ou dpas|de limpeza.

E com base nos registos de toda a informacéo detlielativa ndo so a estrutura do edificio mas a
todas as intervengdes nele executadas que perriutecionamento do sistema. A existéncia de uma
vasta informacdo na sua base de dados conjuntaraentiea possibilidade de estabelecer uma
interligacdo entre ela, faz com que seja possivejestor, conhecer ao longo do tempo, o estado em
que o edificio se encontra, observar tendénciasnifpedo tipificar ac¢cdes e uma optimizacdo de
custos.

3.3. SISTEMA INTEGRADO DE GESTAO HABITACIONAL — SIGH
3.3.1. O QUE E O SIGH?

O SIGH - Sistema Integrado de Gestdo Habitaciénain programa informatico ja existente, onde é
utilizado o Oracle para gestédo de base de dadmisdedenvolvido em programacédo Delphi pelo Eng.
Informatico Nuno Serrano. O programa permite unéise bastante detalhada do comportamento das
habitacdes ao longo do tempo, baseando-se noaetgistcaracteristicas do edificio, das patologias,
intervengdes e os custos que Ihes s&o associados.

Antes de se proceder a exposicao do programa.empaese de seguida um esquema para se obter uma
viséo geral do que este é e dos modulos que tefalam

Figura 3.2 — Organizacao do programa informatico SIGH

Actualmente o programa é composto apenas pelo mddfdrente ao cadastro. O pretendido com o
presente trabalho é que também o médulo referemnatencao (SIM) seja incluido neste.
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3.3.2. COMO TRABALHAR COM O SIGH?

O programa, é composto por cinco menus:

Sistema

BD Construtiva
Cadastro
Pesquisa
Ajuda

B SIGH 1.1

Sistema BD Construtiva Cadastro  Pesquisa  Ajuda

3.3.2.1. Sistema

Figura 3.3 — Imagem de abertura do programa

O menu sistema permite aceder as opcdes PermiSxigses Gerais e Sair

B SIGH 11

Sisterna  BD Construtiva Cadastro  Pesquisa  Ajuda

Perma

Opges Gerais

Figura 3.4 — Menu Sistema
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Permissodes

Na opcao Permissdes acede-se a lista de utilizadorprograma, ao tipo de utilizador e ao respectiv
cargo.

Eu Permissdes (=)
Lista de utiizadores
Login Tipo de Utilizador Cargo
ana Administrador Director Geral
Nuno Administrador Director Geral
Cancelar T nsenr Editar Remaover

Figura 3.5 — Opcao Permissfes

Opcodes Gerais

Nas Opcdes Gerais € possivel escolher-se se smgeeMostrar menu inicial do SIGH e Guardar
Login do Utilizador.

E!, Opgoes Gerais @

[v Guardar Login do Utilizador

Ok

Figura 3.6 — Opcao Opcdes Gerais

Sair

Seleccionando-se a op¢éo sair o sistema fechagogpna.

3.3.2.2. BD Construtiva

O menu Base de Dados Construtiva apresenta uma dpgéo, Ver BD Construtiva.
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B siGH 11 E=SRel >

Sistema | BD Construtiva Cadastro  Pesquisa  Ajuda

\er BD Construtiva

Figura 3.7 — Menu BD Construtiva

A Base de Dados Construtiva contém a informacaereefe aos elementos construtivos que
compdem o empreendimento. Esta opcdo encontrasgeiddi em Elementos Construtivos,
Revestimentos, Componentes, Instalacées e Equipasien

Em cada uma das seccdes encontra-se uma listagdaieos elementos nela contida. Por sua vez,
com a seleccdo desses elementos, apresenta-seétimales informacao que lhe é referente: uma
Designacao Simples, a Referéncia, a Descricdo/Csigime os dados referentes ao Fornecedor.

L Sasede s Consrutivn &=

Elementos construtivos Lajes

Designacao Simples Referénda e
o Lsje Pavimento aiigeirada com 28cm de espessura (o fogo) LAp_28 [

:I Coberturas inclinadas = 2 2 . e
:l E acuilne Laje Pavimento aligeirada com 40cm de espessura {Entre fogos) Lap_40
:l Outros Laje tecto aligeirada com 28cm de espessura {MNo fogo) LAt 28

Laje tecto aligeirada com 30cm de espessura (Esteira) LA_30

Laie tecto aliosirada com 40cm de esoessura (Entre fogos) LAt 40 =

Refergncia
LAp_28
Descrigio / Composigia

Lage aligeirada com 25cm de espessura

Revestimentos

Companentes

Instalagiies Formecedar

E quipamentos

Irnprirriie | Copiar Elementa I Inseri Editar Remaver

Figura 3.8 — Opcao Ver BD Construtiva

3.3.2.3. Cadastro

O menu Cadastro armazena toda a informagdo técmicanomica e social referente ao
empreendimento.
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B, SIGH11 =l B S

Sistema BD Construtiva | Cadastro Pesquisa  Ajuda

Técnico
Econdmico
Social

Figura 3.9 — Menu Cadastro

Técnico

No menu Cadastro Técnico sdo encontradas as ofRéess Cadastrais e Arquivo do Projecto.

B SiGH 11 =B .

Sistena  BD Construtiva | Cadastro Pesquisa  Ajuda

Técnico Dades Cadastrais

Econdmico [ Arquive do Projecto

Social

Figura 3.10 — Menu Cadastro Técnico

A opcdo Dados Cadastrais, contém toda a informaefente ao empreendimento em fase de
utilizacdo. Permite-se com esta op¢do o acessoditticdo de cada apartamento e a caracterizagdo
construtiva dos respectivos compartimentos, assmoalas zonas comuns. Permite-se ainda associar
a cada elemento patologias, a sua descricdo e pemsavel bem como a intervencéo necessaria para
a sua resolucgdo e o seu actual estado. Na Caracteridas Intervencdes regista-se toda a informagéo
sobre as intervencdes ja efectuadas: o seu tigmdguforam executadas, o motivo, o executante, o

custo.
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Dados Cadastrais - Visualzagdo/ Alteragio
g 5

Ex7]
Tinolog
Empreendimenta 4Empreendimenlu de Teste L{ i C .
= = ampartimenta —Li
Bloca ‘Unicu L{ Entrada123 LJ F‘isoJPisﬂ ﬂ Fracgdo fesvanante {

I~ Zonas Comuns

Caracterizagdo Construtiva ] Caracterizagdo F‘atolo’gica] Caracterizagio das \ntervencﬁesi

Elementos

| Compartimento | | | Designacdo Observagies T 1 'l
Quarto 1 | Elem. Construtives Paredes Envolvente Parede Dupla {0,15-0,04-0,11)

Quarto 2 Elem. Construtives Paredes Envolvente Parede Dupla {0,15-0,04-0,11)

Quarto 3 Elem. Construtivos Paredes Envolvente Parede Dupla {0,15-0,04-0,11)

Sala Elem. Construtivos Paredes Envolvente Parede Dupla {0,15-0,04-0,11)

CozinhafLav Elem. Construtivos Paredes Envolvente | Parede Dupla (0,15-0,04-0,11)

Quarto 1 Elem. Construtivos Faredes Divisdrias | Paredes simples de 15cm de espessura

Quarto 1 Elem. Construtivos Paredes Divisérias | Paredes simples de 23cm de espessura

Quarto 2 Elem. Construtivos Paredes Divisdrias | Paredes simples de 15cm de espessura | -
4| ]

Companentes

| Compartimenta .iCompollente | ’ .DP_signagio Observagies i I 'l
Quarto 1 Porta {Q1\Hall1} Hab. Portas Porta em madeira Vicaima 0,75

Quarto 2 Parta {Q2\HallZ) Hab. Partas Porta em madeira Vicaima 0.75

Quarto 3 Porta {Q3'Hall2) Hab. Portas Porta em madeira Vicaima 0.75

CozinhafLav Parta {Cz\Hall1) Hab. Portas Porta em madeira Vicaima 0.75

Cozinha/Lav Porta (CziLv) | Hab. Portas Porta de correr em aluméio

W.c. 1 Porta {WC1Hall1) | Hab. Portas.Porta em Madeira Vicaima 0.65

5 a - [ PP, P S T S ;

Obs: Para inserr um elementa Construtivo tem de escalher o Compartimenta # Zona Camum respectiva,
Fara inzerir num companente terd de seleccionar a linha corespondente da tabela,

Operagdo Mdltipla

Figura 3.11 — Op¢éo Dados Cadastrais

A opcao Arquivo de Projecto, armazena toda a dontagéo relativa aos projectos de execucdo do
empreendimento, escritos e desenhados e a resgpedtivmacao do autor, Nome e Contacto.

E!‘ Arquivo do Projecto =%

Empreendimento | Empreendimenta de Teste j
Projectos D ados do autor
[#-__] Arquitectura lony
:I Infraestrutuias Contacto
Aruamentos
71 Pey Desenhadas Pe; Escritas

< Pei Escritas

:l Jouas Pluviaiz

:l Abastecimento de igua e Drenagem de Esgotos
:l Instala; z Eliricas

E zpeciaiidades

Documentos

Imnprirnir Inserir

Figura 3.12 — Opg¢é&o Arquivo do Projecto
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Econdémico

A opcao Economico contém os custos relativos a tdwocesso de construcdo bem como das
intervencdes durante a vida Util do empreendimento.

No separador Custo Inicial consta ndo s6 o valoalfimas também o previsto inicialmente, as

alteracBes sofridas e a correspondente empresgedagdo dos trabalhos envolvidos na construcao
em cada fracgao.

No separador Custo Ciclo de Vida consultam-se stogaelativos as intervencdes durante toda a vida
atil do empreendimento até ao presente, de cadgéiva

Eu Cadastro Econémico @
Empreendimenta |Empreendimento de Teste LI Bloco IUnlco ;I
Custo Inicial ~ Custa Ciclo de Vida Entrada |23 ;I Piso IP\SD1 ;I Fracgdo IDIF\ TRA LI
By Custos de Reabilitag
Projecto
-7 Fiscaliza;, |\¢'alor Inicial |A|berat;5es |\c'a|or Final
| C.onstru¢ Bom=n 1 1 a
"7 Ligen;,
-7 Outros Fiscalizal 0 0 ]
F-_ Manuteng Construz 0 0 0
- ) Reparag Licené 0 0 0
:I Urtbanizag,
:l Demli; Outros 1} 1} a
‘"] Outros Tatais |0 I a

Figura 3.13 — Menu Cadastro Econémico

Social

No menu Cadastro Social sdo apresentadas duassopGéecterizacdo do Individuo e Lista de
Processos.

B, SIGH 1.1 =] ] e

Sistema  BD Construtiva | Cadastro Pesquisa  Ajuda

Técnico

Econdmico

Caracterizacdo do Individuo

Figura 3.14 — Menu Cadastro Social
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Na Caracterizacdo do Individuo é feito um cadasbmal de cada individuo contendo: identificacéo,
rendimentos, problemas econdmicos/profissionaisblpmas de salde/habitacdo, problemas de
educacéao/proteccao social, etc. e é-lhe associedgpectiva fraccao.

B, Lista de Individuos ===

ID|HOME BI EMPREENDIMENTO | BLOCO ENTRADA |PISO |FRA£(;§O
3 Jodo 00000000000 - = = = =

Remover

Movo Processo | Inseric |

Figura 3.15 — Opcao Caracterizacéo do Individuo

Na Lista de Processos encontra-se a caracterigimcagregado e informacao relativa as diligéncias e
rendas de cada fraccao.

Eﬂ Lista de Processos (=)
'Ill| nome BI EMPREENDIMENTO |BLOCO ENTRADA | PISO | FRA((;ED
1 Jodo 000000000000 - = = = =
Editar |

Figura 3.16 — Opcéo Lista de Processos

3.3.2.4. Pesquisa

No menu Pesquisa sdo apresentadas 2 opc¢les deéspesgaccdes e Elementos Global, e a opcéo
Relatorio.

By SIGH 1.1 E=ATe X

Sisterna  BD Construtiva  Cadastro | Pesquisa Ajuda

Elementos Global

Relatorio

Figura 3.17 — Menu Pesquisa

Fraccoes

Com a opcao pesquisa de frac¢des, o programagatdavespecificacdo da fraccdo, exibe a listagem
das patologias que Ihe estdo associadas, o tipquargidade de intervengdes a que foi sujeita e a
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idade dos moradores dessa mesma fraccdo. As daasasilinformacdes sdo apresentadas
graficamente.

L Pesquisa - Fracgdes @
Seleccionar Fracgio
Empreendimenta | Empreendimento de Teste j Bloco ‘Unico j Entrada ‘23 j

Pisa |Piso1 ~| Fracgdo [[RIERNEED -

Patologias \ Inlervencﬁes} Aaregado

Elementos

Compartimento | Patologia Causa Provavel Estado
Elementa

Companentes

Compartimento Patologia Causa Provavel Dbservagies

Percentagem de patologias na fracgdo em relagio ao 5IGH -

Nurmero total de patalogias no SIGH (1}

Imprirvir Cancelar

Figura 3.18 — Opg¢é&o Fraccgbes

Elementos Global

A opcado Elementos Global, faz uma pesquisa em todmpreendimento ou numa determinada
fraccdo, de um elemento construtivo especificogesgtando a area do elemento, o n.° de elementos,
0 n.° de elementos com patologias, 0 n.° de el@wawm intervengdes e 0s custos dessas mesmas
intervencdes.
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aﬂ Elementos Construtivos @
Empreendimento € preendimento de Teste j Bloco |Unico j Entrada |23 j Data Inicial [ 'W‘
Pizo |Pisn 1 j Fracgio |DIF| TRA j DataFinal [ |13.04.2002

Tipa de Elementa Elermenta Construtiva

| Elementos Constiutivos _v| |Parede Dupla (0.15-0.04-0.11] / FD_15-4-11 ~|
Area do elemento [m2): 1]

I¥ Pretende saber o nimero de elementos N*® de elementos: 1]

¥ Pretends Patalogias N® de elementos com Patologias: 1]

¥ Pretende Intervencies N2 de el tos com Inter ¢O 1]

i E\E‘ratende Custo_é Custoz de Intervengies no elemento [€): 0

Pesquisar

Figura 3.19 — Opc¢éo Elementos Global

Relatorio

A opcao Relatorio exibe, de acordo com a data pdédla e segundo a localizagédo especificada, as
patologias, intervencdes e custos hum compartimeatoponente ou zonas comuns.

£ Relatério ]
Empreendiments | rpreendimenta de Tests j Bloco |Un|co j Entrads |23 j Datalnicial [ 19042008
l Ve Fielatario Piso [Pig 1 x| Pracgdo o TRA  w| DataFinal [ [15.04-2008

Compartimentas
LOCALIZACAQ | DATAP | PATOLOGIA | DATA I |mTERVENgK0 |cu5lo (€) |

Componentes
LOCALIZACAD DATA P PATOLOGIA DATA I INTERVENCAQ |cu5lo (€) |

Zaonhas Comurs
LOCALIZACAD DATA P PATOLOGIA DATA I INTERVENCAQ |cu5lo (€) |

Irnprirnir

Figura 3.20 — Opcéo Relatorio
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3.3.2.5. Ajuda

Encontra-se no menu Ajuda, as opcdes: Relatar Erfaerca de SIGH.

B, SIGH L1 =] B [

Sisterna  BD Construtiva Cadastro  Pesquisa |Ajuda

Relatar erros

Acerca...

Figura 3.21 — Menu Ajuda

Relatar erros

A opcao Relatar Erros possibilita informar o téoniesponsavel pelo programa de erros ocorridos
durante a execucao do programa.

Relatar Erros m

Descrigio do Emmo

Ok I Cancelar |

Figura 3.22 — Opcéao Relatar Erros

Acerca de SIGH

Na opcédo Acerca de SIGH, aparece a informacaovelab programa.

B Acerca de SiGH &=

Sistema Integrado
de Gestido Habitacional

Outubra cle 2007

] | Desenvolvimenta: Nuno Serano

e e b - = e Coordenagio: Vitar dbrantes e Rui Calejo

Direcgdio Téchica: Alexandra Conela e Helena Conreia

Figura 3.23 — Opc¢éo Acerca de SIGH

38



Sistemas Integrados de Manutencéo — Processo SIM

A

ADICAO DA ROTINA SIM AO PROGRAMA “SIGH”

4.1. OBJECTIVO

No anterior capitulo foi apresentado o programarmético (SIGH) onde se traduzem para um uso
pratico as componentes da gestdo, no entanto, afmae encontra inserido no programa, o modulo
referente & manutencao de edificios. Como tal,jé&ctbo deste trabalho a formulagdo desse modulo
de acordo com a politica Integrada de Manutenc¢&iinade o tornar mais eficiente, permitindo
optimizar funcbes nado so6 a nivel técnico, mas tambééondmico e com maior rapidez, traduzindo-se
na pratica em beneficios para os utentes, gestgrasa o parque edificado portugués.

Expor-se-a neste capitulo a componente relativarkutencdo e aos seus mecanismos a introduzir no
referido programa. Posteriormente, testar-se-almtho desenvolvido pelo informatico funcionando
ja com componentes da manutenc¢do inseridas etpup(roceder-se-a a sua critica

4.2. INCLUSOES PRETENDIDAS

4.2.1. Novos ELEMENTOS

s

O pretendido, de um modo geral, € estabelecer-se plano cronoldogico todas as acc¢bes de
manutencdo (ver 2.4.2.) a executar, efectuar meyidh sua ocorréncia e custos e com base nessas
ocorréncias estabelecer ajustes no plano pré éstadme de forma a optimizar as intervencdes
planeadas nos EFM. Paralelamente, existira um Maeuslanutencdo onde existirdo as convenientes
informacdes para se proceder a uma devida exedac@@anutencao.

O seguinte esquema traduz o almejado para a hos@aovedo programa:

Base de Dados

Actos de manutencao " Oque? Como?
. u = ¢
¢ = Quando?

Figura 4.1. — Quadro sintese das inser¢des no programa
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Os novos elementos a inserir estardo contidos rmuym menu denominado por Manutengéo, que sera
composto pelas seguintes quatro opgoes:

= Base de dados
= Atribuicdo

= Plano

= Manual

Figura 4.2. — Menu Manutengéo

4.2.1.1. Base de Dados

A base de dados apresentara uma listagem de tedwdas de manutencdo exequiveis, relembram-se:
Inspeccéo, Limpeza, Medidas Pro Activas, Medidaséttivas, Substituices e Outros (inserindo-se
aqui qualquer acto ndo englobado nas outras aqg@esventualmente tenha de ser executado).

Figura 4.3. — Menu Manuten¢&o Base de dados

Para cada acto de manutencdo pretende-se a ligagéim conjunto de fichas de intervencgéo,
organizadas por graus estabelecidos de acordo cema amportancia/minuciosidade/intervenientes
necessarios. Dois tipos de fichas de intervencéansepretendidos. Um primeiro tipo, que estariam
contidas na base de dados correspondendo as imgéegeefectuadas, sendo portanto um historico das
intervencgdes feitas, preenchendo-se uma ficha wedlgue uma intervencao € efectuada. O segundo
tipo estariam inseridas no manual de manuten¢&widnando como que uma biblioteca onde
constariam as fichas de intervencdo correspondentesomalias espectaveis, possibilitando a sua
consulta para auxilio de intervencgdes.

Assim, e de acordo com o que foi dito, falar-seegéta seccao nas fichas inseridas na base de dados
onde para cada acc¢ao de manutencao, aqui corgglasam associadas diferentes fichas.
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Graus de Intensidade

A atribuicdo de graus a tarefas executadas emadade manutencéo é feita de acordo com a sua
dificuldade. Como tal o grau 1 corresponderd a siaiples tarefa enquanto o grau 5 correspondera a
mais elaborada dentro de cada acto de manutengfima@rupamento de tarefas em graus, tem como
objectivo principal possibilitar um estudo estattsta varios niveis, permitindo uma analise do
comportamento dos EFM e consequentemente melhbeconento dos mesmos.

O estabelecimento de graus sera efectuado pormalgén as devidas competéncias para tal,
podendo, ou ndo, ser o responsavel pela aplicag@oograma, definindo-os de acordo com critérios
adequados, no entanto, e apenas a titulo de exeimpdeao apresentar-se algumas divisdes de graus
possiveis meramente exemplificativas.

Quadro 4.1 — Atribuicdo de graus

Actos de . . .
- Graus Descricao Intervenientes Ritmo
manutengao

01 Vaos Encarregado de limpeza Semanal
02 Vaos Encarregado de limpeza  Trimestral

Inspeccéo 03 Vaos Técnico especialista Semestral
04 Vaos Técnico especialista Anual
05 Vaos Técnico especialista Bianual

Com esta divisdo através de graus € possibilitattaaade tudo uma organizacdo das medidas de
manutencdo necessarias para o bom desempenhdidmedraduzindo-se isso numa diminuicédo de
intervenientes, de tempo de espera para a resali@gcAmblemas e claro, uma reducéo de custos. Esta
divisdo possibilita ainda um estudo estatisticactes de manutencéo, podendo ajudar a estabelecer,
uma vez que lhe estd associado um ritmo, a re@dicdade dos mesmos.

Neste exemplo de inspeccdo (Quadro 4.1), esta {padede uma simples inspeccdo visual, a uma
inspeccdo mais técnica e com maior pormenor efeéatpar técnicos especializados. Verifica-se que
tarefas como verificacdo da iluminagdo em zonasuosmfuncionamento de portas e janelas,
inspeccdo de contadores (eventuais fugas de aguaxemplo), sdo tarefas simples e que ndo
necessitam de pessoal com grandes qualificacbasspaem executadas, podendo ser delegadas em
intervenientes diarios do edificio, sem haver asmwetempo uma sobrecarga para estes. No exemplo
acima estas tarefas podem ser executadas por pesstaEregues da limpeza diaria dessas mesmas
zonas. Podendo ainda, em alguns casos, procedéteao solucionamento de avarias detectadas, o
que permite maior rapidez na resolucéo de pequaobtemas, proporcionando maior qualidade para
quem usufrui do imovel.

Apesar do exemplo escolhido ter incidido sobrespéncdo, 0 mesmo ocorre para 0s restantes actos
de manutencdo, estes podem também serem dividioboggraus com a respectiva descri¢ao,
intervenientes para a sua execucao e a periodeidad

Uma peguena hota ao facto de se apresentar noogdiddassociados a menores graus intervenientes
menos especializados e ritmos menos espagadosag&siaiacdo é opcional podendo ser adoptada
qualquer outra que o responsavel pretenda.
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Acedendo a cada ficha de intervencdo, encontraoseénformacfes referentes a data da Ultima
intervencdo (por defeito), o seu autor ou autaranpdo de execucdo, o custo que Ihe foi associado e
o ritmo. Pretender-se-ia que o programa permitasea na ficha de intervencéo, a consulta de ®utra
intervencdes para além da Ultima efectuada atrdeéseu registo cronoldgico, isto €, através da
escolha de uma data que o programa tem registader pscolhé-la aparecendo a ficha que Ihe esta
associada, onde constaria a informacao ja refe@idastara também a morada do edificio em questéo,
o responséavel/morador do mesmo, a sua tipologialensento/elementos que irdo sofrer manutencao.

A figura seguinte ilustra o que poderia ser umaaefichas:

Fichas de intervengao

Elementos construtivos Elementos construtivos
Designacéo simples | Referéncia
Parede dupla (0. 15-0, 04-0, 11) | PD_15-4-11
~[IResistentes
%’--E:ILajes
~{ICoberturas inclinadas Grau | 3 | : | Data | 18-06-08
~(TIEscadas
~[outros
Processo de intervencdo .
‘Limpeza da superficie (com tempo seco) com recurso a escovagem manual efou mecanica
elou jacto de dgua com pressdo adequada, para remocdp de poeiras, gorduras ou outros
contaminantes.
-Aplicacdo de uma pintura compativel com o suporte, comtinta aquosa (duas demdo) de boa ¥
Observactes ) i
=0 produto anti-grafiti ndo impede o reaparecimento deste fenomeno. Facilita apenas uma :I
futura remocdo do grafiti;
A eliminacBo do grafiti reincidente pressupdes a remogdo do produto protector;
Esta operacdo devera ser realizada com recurso a jacto de dgua quente (50 a 60 2C) com L
Revestimentos
Componentes Autor - Ritmo | - Custo -
Instalacdes
Equipamentos

Figura 4.4. — Ficha de intervencéo®

4.2.1.2. Atribuicao

A atribuicdo serd uma opg¢ao com um uso menos freégueervindo unicamente para associar a cada
elemento fonte de manutencéo a respectiva manatengéitmo a que deve ser executada.

Apesar de esta opgdo estar a ser apresentadadiralivente, ndo necessita de ser assim tratada no
programa, podendo inserir-se em opc¢des de meraissntes como é o caso de “dados cadastrais”
onde se efectua a associagcdo de elementos corwdrubastando para isso acrescentar a opgado de
atribuicdo de manutencdo. No entanto, uma vez guegascriar um menu apenas para manutencao,
parece aconselhdvel enquadrar a op¢ao atribuic&eena referido, facilitando e simplificando o seu
uso.

! A informag&o contida no modelo de ficha de intapé® apresentado, foi obtida em Lopes, 2005.
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Dados Cadastrais — Insergdo de Novo Elemento

Tipo de Elemento

Elementos Construtivos v
Elemento Construtivo
I Cobertura / Cob | v |
Manutengéo Ritmo
| Inspecgao | VI I 4 | | Semanas | VI

‘ Cancelar I | Inserir I

Figura 4.5. — Atribuicdo de Actos de manutencao

4.2.1.3. Plano

O plano consiste na calendarizacdo dos actos datemgdo planeaveis a efectuar, podendo este ser
qguinzenal, mensal, trimestral, etc. Nesta calendgéio deverd constar para além dos actos a efectuar
os elementos onde estes deverdo incidir, apresimtEnnum cronograma quando sera a data da
seguinte intervencao.

Por norma, os actos de manutencao previsiveisstébetecidos com base na vida Gtil ou espectével
de cada EFM. No entanto, por vezes, essa previd@aocaoincide com a realidade, havendo a
necessidade de se antecipar ou adiar uma intexvelRg@ta tal o programa devera permitir a
introducdo e ajustes do intervalo de tempo entda @atervencdo nos mesmos elementos fontes de
manutencdo do mesmo tipo, tornando-se assim att@na@marcacao da préxima ocorréncia.

O plano apresentado tem como base 0 ja expostapituio 3, mais concretamente no quadro 3.1.

Dados Cadastrais — Insergdo de Novo Elemento
Elementos construtivos Elementos construtivos
& 1Paredes |De5ignaga?'0 Simples Referéncia |
~[JLajes Cobertura Cob
[ Jcoberurasinclinadas
~{1Escadas
={J0utros
Apresentagio
[ vensa K2
-« Julho 2008 >
1 2 3 4 5 6
7 g 9 10 11 12 13
14 15 16 s 17 18 19 20
P2 22 23 24 25 26 27
28 29 30 31
Revestimentos
Componentes | — Inspeccdo L — Limpeza P —Pré-activas
Instalagdes ] o
Equipamentos C - Correctivas S — Substituicdes O - Outros

Figura 4.6. — Plano de manutengéo
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Uma vez todas as intervencdes previsiveis agendselda interessante que o programa conseguisse,
detectar, ao inserir a ocorréncia de uma inten@mgd prevista, que uma interven¢cdo do mesmo
género estivesse na eminéncia de acontecer, podssiio antecipa-la.

Recorrendo a um exemplo para ilustrar o que seriesgerar gue 0 programa executasse. Imagine-se
gue é detectada uma fuga de agua num contados, @mtge proceder ao seu arranjo, o gestor inseria
no programa que uma intervencao desse tipo iziar &€ este por sua vez varreria a agenda a fim de
detectar intervencdes semelhantes previstas ngaedpaempo de dois meses. Caso fosse encontrada
automaticamente através do programa alguma intgieesemelhante, o técnico nao iria apenas
solucionar o problema inicial da fuga de agua, efastuar também uma inspeccao a todos os outros
contadores que estivessem nas condicdes refeeidd8, executar outro qualquer acto de manutencao
para o qual tivesse competéncia. Quer-se portaixardaqui claro que quando ocorre a necessidade
de uma determinada intervencéo, esta ndo tem retgnexclusividade, podendo ao mesmo tempo e
devendo, numa ldgica de optimizacao e prevencé@mnsexecutadas outras.

4.2.1.4. Manual de Manutencdo

No ponto 1.2 do capitulo 3 foi mencionado e reecos® a exemplos para ilustrar a vantagem de um
manual de manutencdao e utilizacdo. No entantodatelo a que esta secc¢ao ira referir-se inteiramente
e apenas ao manual de manutencdo e uma vez q@ergiadoi abordado o conceito com a devida
atencao, proceder-se-a antes de mais a essa funcao.

Apresenta-se a seguinte figura onde se faz umessidb enquadramento dos manuais:

Manual de servico

1. Manual de utilizacao 2. Manual de manutencéo

1.1 Procedimentos de utilizagdo 2.1 Procedimentos de Plano de manutencéo

manutencdo

1.2 Ficha de reclamacdo técnica

2.2 Operagdes de manutencdo Planeamento das

2.2.1 Inspecgéo operagoes
2.2.2 Limpeza

2.2.3 Tratamento de manutencao
2.2.4 Reparagao
2.2.5 Substituicdo

Figura 4.7. — Sintese de organizagdo de um manual de servico [Lopes, 2005]
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Como se pode ver na figura 4.7 o0 manual de seigomposto pelo manual de utilizacdo e de
manutencdo. O primeiro € composto por procedimedeogtilizacao, fichas de reclamacéo técnica e
regras de manutencdo, dirigidas ao utente. O segéndireccionado ao técnico de manutencgéo,
encontrando-se nele disponibilizada informacaollaata do devido procedimento relativo a possiveis
anomalias, recorrendo a uma pequena analogia, aahda manutencéo seria como uma biblioteca,

onde se encontra a informacdo referente a manwutedgdedificio, servindo de guia para o0s
responsaveis pela sua manutencao.

Apresenta-se de seguida um exemplo de um exceriof@aacdo que um manual de manutencéo
podera conter.

Quadro 4.2. — Informagdo de um manual de manutenc¢éo [Instituto da Construgéo (IC), 2002]

Caixas de correio  Descri¢éo técnica Em aluminio anodizado, fixas no painel das portas de
entrada dos edificios.

Regras de Periodicidade: Semestral
inspec¢ao/manutencao

Aspectos a verificar:  Verificar se a fechadura abre sem
esforco

Verificar o estado das dobradicas

Verificar corrosao/ferrugem

Regras de limpeza Periodicidade: Semanal

Passos: Limpar com um pano humido
embebido em agua, ou, limpar com
um pano himido embebido num
detergente liquido de PH neutro e
diluido (5% em volume).

Evitar utilizar: Escovas, lixas, esfregdes, ou outro
material abrasivo.

O exemplo esta direccionado apenas para a inspecddopeza, no entanto este devera conter
qualquer informacdo do modo de actuacdo referentpiadquer dos actos de manutencdo. Por
exemplo, caso se verifique corrosdo/ferrugem, oualatievera ter prescrito 0 modo de intervir a fim

de eliminar o problema (medida correctiva). Outrborimacdo que o manual devera conter, esta
relacionada com as medidas pré-activas devendoesgtipulado qual o procedimento e periodicidade
de modo a néo se verificarem problemas relacionealbsas dobradicas.

A parte da informacdo acerca das caracteristicasadamalias e do seu procedimento para a sua
reparacdo, podera ainda conter uma previsdo do qu& a intervencdo acarretard, bem como um
leque de empresas que poderdo auxiliar na repainag@ada, podendo até ser estabelecido um pré
contrato com elas, evitando assim atrasos que ipogd@dvir do processo de contratacdo dos servigos
necessarios.
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Relativamente ao programa, o manual nele insemitalmente tera algumas limitacbes, no que se
refere a quantidade de informacdo. Como é evidérggiremamente dificil incluir toda a informacéo
relativa aos EFM principalmente se o edificio pagual o manual esté a ser executado ja se encontra
em funcionamento, dificultando a obtencéo da infay@i® necessaria para a sua elaboracédo. Como tal,
este apenas ira conter aquela mais comum, ou quew& necessaria atendendo aos EFM existentes.
Ao longo da vida do edificio, as novas situacdes sjujam irdo fazer com que o nivel de informacéo
disponivel aumente, ja que uma das caracteristcasanutencao integrada é o registo e a tipificacdo
de procedimentos, que permite a “alimentacao” skesia.

De seguida apresenta-se a imagem da ferramentaaMdgidanutencgao:

Manual de Manutengio

Elementos construtivos Elementos construtivos o
| Designacdo simples | Referéncia
Parede dupla (0, 15-0, 04-0,11) | PD_15-4-11
X {CIResistentes Manutengiio
[ JLajes
[TICoberturas inclinadas
+[JEscadas
~[outros
| EFM | Anomalia Foto F.Intervencdo |+
Parede Manchas de altera... EICPEE]
Parede Crescimento Micro... i FISP R
Parede Empolamentoreves... | FI_PE F3
Parede Fissuracdo rendilha... FI_PE F4
Parede Fissuracdo horizont. .. 1 FI_PE F5 3
Parede Fissuracdo longitud... . FI_PE_F6
Parede Grafiti Fl_PE Fr
Parede Corrosdo armaduras . FI_PE F8
Revestimentos Parede Eflorescéncias FI_PE F9
Componentes = — i
Instalactes Parede Degradacdo da pedra A FI_PE F10
Equipamentos Parede Inadequada fixacdo. .. . FI_PE F11 =

Figura 4.8. — Manual de manutengé02

A imagem apenas representa uma listagem do quenoaineontém, apds encontrada o item com as
caracteristicas pretendidas, este remete para icha fle intervencdo onde é possivel obter
informac&o mais detalhada acerca do modo de executanutengao no elemento escolhido.

Antes da finalizacdo deste ponto, apenas uma Imetee para referir que as figuras apresentadas no
decorrer do ponto 4.2, tem apenas caracter suggxina a interface do médulo a introduzir.

A informac&o contida no modelo do manual de mamdiempresentado, foi obtida a titulo de exemplsiteoPatorreb
(www.patorreb.come Lopes, 2005.
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4.3. INCLUSOES CONSEGUIDAS

Foi apresentada anteriormente a proposta de imtimdda componente relativa a manutencédo, de
acordo com a mesma, tentou reproduzir-se inforauante, dentro das limitagbes encontradas, essa
mesma proposta. O resultado obtido serd apresedadeguida, com a devida explicacdo das novas
funcionalidades.

4.3.1. AGENDA DE TAREFAS

A parte 0 modulo da manutenc&o, o programa apresémia uma nova funcionalidade, a Agenda de
Tarefas (figura 4.9). Esta agenda é automaticamemdstrada quando se acede ao programa
apresentando a possibilidade de visualizar asasie se encontram por fazer, as jA executadas ou
entdo todas. Mostrando juntamente com a tarefdsaadaexecutar ou quando foi executada, o estado,
concluida ou néo e o titular.

’Ez Agenda de Tarefas @

Id |Data Titular Tarefa |Conclu ida |

Apagar Submeter

Figura 4.9 — Agenda de Tarefas

4.3.2. MANUTENCAO

A nova componente introduzida no programa tem améracdo de Manutengéo, apresentando-se
com a imagem abaixo representada e a correspormjegéie de Planos de Manutengéo.
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'E! SIGH 1.1 =] = s

Sistema BD Construtiva Cadastro | Manutengio Pesquisa  Ajuda

Planos de Manutencao

Figura 4.10. — Menu Manutengéo

Planos de Manutencgéo

Com a nova opc¢ao Planos de Manutencéao (figura,doldnograma permite associar a cada elemento
dos diferentes tipos, uma ac¢do de manutencdoa @asa prevista para a executar bem como o ritmo

das mesmas e informacdes adicionais referentedaiotervencdo, optando-se portanto por incluir
aqui a opcao Atribuicao falada em 4.2.1.2..

B, Manutencio =)

Tipa de Elementa IEIementos Construtivas LI
Elementa I Paredes j
Periodo de Visualizagdo [EFEms

[ ata Inicial lm Subreter |
Plano de Manutencao
Tipo de Manutencio 07/2008 | 01/2009 | 07/2009 | 01/2010 | 07/2010 | 01/2011 | 07/2011 | 01/2012 | |
Inspecé Criar inicial
Limpeza 05-07-2008 prevista prevista prevista Alterar prazo
Medidas Prétivas Criar inicial
Correcéis Criar inidal
Substituiés Criar inicial
Outros Criar inicial

Figura 4.11. — Op¢édo Planos de manutencéo

Para isso basta seleccionar o tipo de elementoplies previamente inseridas, um dos elementos
contidos na opcao anteriormente seleccionada e aptbccionar o periodo em que se pretende
visualizar as accdes ja efectuadas ou a efectodenpo este ser trimestral, semestral, anual ou
bianual. Ap6és a escolha do EFM, a introducdo da dakvista de intervencdo € efectuada

seleccionando da ultima coluna a linha correspdedaa tipo de manutencdo a marcar, surgindo o
seguinte quadro:
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—
I

Figura 4.12. — Quadro de marcacéo de intervencdes

No quadro apresentado, para além da escolha denaréata de intervencao, € possivel a insercdo do
autor da intervencgdo, do custo e observacdesvatadi mesma. No entanto, uma vez que, por defeito,
ao estabelecer a data da primeira intervencdo drou& apresentado, com as mesmas opcdes a
preencher, sugere-se que, no parametro autorsisa iresponsavel previsto pela sua execucao e no
parametro custo se insira uma previsao deste.

Submetendo os dados, o programa activa a opcaseledo do ritmo do tipo de manutencédo, sendo a
unidade temporal o0 més, podendo a qualquer altectuar-se a sua alteracao.

A imagem final que é disponibilizada é idénticagfidura 4.12, mostrando o inicio do tempo de
acordo com o seleccionado na opcéo “data inicéetarefas executadas aparecem com a data da sua
ocorréncia e as tarefas a executar com a palareaispa”.

4.4, CRITICAS

Apbs exploracdo do funcionamento do programa conoaas funcionalidades, véarias criticas podem
ser feitas, relativamente apenas ao que de novioillv@roduzido e sem se efectuar uma comparagéo
entre o que foi pretendido inicialmente e 0 quetefamente se conseguiu.

Primeiro, e comecando pelos aspectos positivos:

= Os comandos referentes a manutencdo encontramnmsent@dos num Unico menu;

= Uma vez os EFM estarem introduzidos, a atribuigoattos de manutencdo, bem como
a sua periodicidade é feita de um modo intuitivim aferecendo dificuldade;

= O programa é apresentado com uma boa organizagal.vi

Estes aspectos conferem ao programa a simplicidpde permite um fécil funcionamento,
minimizando a possibilidade de erro.

Por outro lado, apos diversos testes e com um pmais de detalhe, foram detectados pequenos
inconvenientes que havera todo o interesse em gaenssuprimidos. Passa-se de seguida a sua
enumeracao:

= O periodo de visualizagéo apresenta como unidadienaio trimestre, o que nao permite
ter uma visdo detalhada da calendarizac&o dasenigies;

= O ritmo que é possivel associar as intervencoes ggErem apresentadas em calendario
tem a unidade mensal, sendo que o ideal seriajmmm a semanal;
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= Ao efectuar a calendarizacdo de uma intervencaa, gefeito, aparece para
preenchimento, além do campo relativo ao ritmorasutjue dizem respeito ao custo,
autor e observagfes, mesmo antes de ela ter ®datara;

= Quando € alterada a data de uma préxima intervemcadormacdo contida relativa as
Gltimas que foram executadas, ndo sdo mantidasragrgma, impossibilitando a sua
futura consulta.

Relativamente aos ultimos parametros enunciadoa, pequena abordagem sera feita para se obter
uma percepcdo do que seria o funcionamento dogr@gcom estes pontos resolvidos, ou como se
podera contornar a sua presenca.

O primeiro ponto que diz respeito ao periodo depterpode ser contornado através da visualizacéo
de qualquer das intervencfes marcadas na agendeeties que o programa dispbe. No entanto, e ja
referindo também o segundo ponto, a unidade id=é & semana, conseguindo assim uma Vvisdo
global no plano de manutencéo de todas as inteéiesngem que estas sejam omissas, no espaco de
tempo que se desejar.

A sugestdo para o terceiro ponto, tendo como pitptisar 0 maximo partido do programa, seria a
introducdo de um custo previsivel, bem como umaipekentidade para a execucao da intervencao.
Contudo, e possibilitando simplificar mais o que @aneamento no tempo dos actos de manutencéo,
seria apenas necessario efectuar a marcacdo deirgrimtervencdo a executar uma vez que o
programa ja possui um outro modo de estabelecémo,rpermitindo assim suprimir os referidos
campos de preenchimento.

Por ultimo o quarto ponto, onde ndo se poderd fgzalquer sugestdo que ndo seja o ajuste por parte
do técnico informatico, visto que é de total intsemanter um histérico de informacao referente as
intervencdes efectuadas. O ideal seria, primeispr@sentacdo de uma ficha de intervencdo bem
estruturada para preencher com a devida informacéegundo a possibilidade de armazenamento
dessas mesmas fichas, permitindo deste modo a@essa

Antes da finalizacdo do capitulo, fica uma pequexfaréncia relativamente aos pareceres menos
favoraveis, salientando que a existéncia destasepeg nuances ndo impossibilita 0 uso do programa
nem o seu bom desempenho. No entanto, como fadénsnentende e como foi ja referido, este
tornar-se-ia mais vantajoso caso estas fossemicoiaas.
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5

CONCLUSOES

5.1. CONCLUSOES GERAIS

De um modo geral as grandes conclusdes que advéwedacdo deste trabalho sdo, em primeiro

lugar, e uma vez que se considera de certa releyantalta de informacéo relativa a manutencéo. A

maior parte da informacdo deste tema é encontradiadalhos académicos, ndo se encontrando na
pratica muitas manifestagfes da actividade man@iteegcomo consequéncia ocorre uma falta de

sensibilidade no que lhe respeita.

O segundo aspecto estd relacionado com a serajditizda sociedade. Em grandes edificagfes a
instituicdo das medidas de manutencado verificaesensis facil, talvez por na pratica ser mais

imediata a constatacdo dos beneficios que estgorpionam, nomeadamente o monetario. Em

moradias familiares, por exemplo, essa constatagéondo apresenta tanta rapidez e o

desconhecimento do conceito € comum, talvez pas eazdes ela seja invulgar.

No terceiro ponto conclui-se que a melhor maneiranttoduzir a manutencdo no dia-a-dia € actuando
ainda antes da construgéo do edificio, sendo phreetessario propiciar interaccao entre projectjst
construtores, fabricantes, a fim de criar um madeahanutengéo ainda em fase de projecto.

Por dltimo, a conclusédo relativa ao programa Sl®dvido ao diferente “ritmo” que o técnico
informatico demonstrou, o desenvolvimento desteufi@qguém das expectativas. Contudo com a
pequena amostra do programa informatico conjunteameom a teoria que lhe esta envolta, tudo
indica que a implementacédo de softwares destefgmte ajudar em muito a manutencéo dos edificios,
trazendo inUmeras vantagens.

5.2. PERSPECTIVAS DE DESENVOLVIMENTO FUTURO

No trabalho apresentado foi iniciada uma revisd@uamgrama SIGH incidindo sobre o modulo da
manutencdo, contudo este apresenta ainda necesssidad melhorias dentro, ainda, deste tema,
passando de seguida a sua enumeragao:

= O programa ndo permite a consulta historica dasviehcdes, o proposto seria que se
desenvolvesse o programa de modo a permitir, ndesga consulta, mas também
permitisse com base nos custos associados a dadeeirtdo e no numero de vezes da
ocorréncia, determinar a partir de que altura da vitil de cada EFM é compensatério
ainda proceder a manutencgdo que néo a de sulBtitoicaté reabilitacio;

= Elaboracédo de um campo destinado ao manual de emsgaiar;
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= Permitir maior interaccdo entre o programa e o nwdutilizador do edificio, através de
uma seleccdo de actos de manutencdo devidamenteadoados por um manual de
manutencdo que estes pudessem efectuar, estallelaoma calendarizacdo especifica
para eles e através da criacdo de um espaco ondéigee a introducdo do manual de
utilizacdo dos componentes do imével;

Um pouco fora do centro do estudo do trabalho,agfiesentadas algumas sugestdes para possiveis
desenvolvimentos futuros na area da manutencao:

= Criacao de uma plataforma informatica onde estévesadensada informacéao referente a
esta area, ndo soO a procedimentos de manuten¢carpee ser 0 mais necessario, mas
também outro tipo de informacéo que se refere anseitos da manutencao, a legislacéao
existente, leque de empresas/profissionais esjzaclak na area;

= Analise da legislacdo existente, com o fim de pra@heracdes que se vejam necessarias
€ criar novas regras que possam propiciar a cop@atde lacunas;

= Fazer um estudo comparativo entre o comportamemtouih edificio sujeito a
manutencéo regular e um outro onde a manutencé@ sgjrrente nos dias de hoje.
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