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RESuUMO

A manutencao de edificios € um ramo do conhecimgméoainda se esta a desenvolver, procurando
sistematizar conceitos e procedimentos. Em Portugaiistem diversos entraves a este

desenvolvimento como, por exemplo, 0 desconheconelos beneficios adjacentes a uma boa
manutencdo do edificio, ou a cultura enraizada ossanr sociedade do reparar/substituir em vez do
prevenir/evitar. E pois no sentido de promover eltsenvolvimento que se estudaram diferentes
estratégias e procedimentos de manutencédo, culdureste trabalho com o desenvolvimento de uma
ferramenta da manutencdo aplicada as instalacdégudede um edificio que se traduz nhum Manual

de Servico. Assim, pretende-se mostrar a imporadai elaboragcdo de manuais de servico de um
edificio para a correcta manutencdo deste, expasdeantagens e dificuldades na elaboracdo dos
mesmos.

Desenvolveu-se o Manual de Servigo, com base ers plardes, uma parte destinada ao Gestor do
Edificio, mais técnica, designada por Manual de Miexmcédo e Reparacdo, e outra de consulta mais
facil destinada ao Utente do Edificio designadaNdanual de Utilizacdo. Refor¢cou-se assim o papel

do utilizador na manutencéo de edificios ja qusteri diversos procedimentos de facil execugéo que
podem ajudar a reduzir custos com a manutencaedifisios, mantendo o nivel de desempenho dos
elementos e componentes dos edificios.

Optou-se por aplicar esta ferramenta as instalagéeigyua dum edificio, o qual foi objecto de um
projecto de reabilitacdo elaborado por parte deoralRrocedeu-se a uma listagem de diferentes
solucgBes técnicas ao nivel da rede de abastecimeritgua, drenagem de aguas pluviais e drenagem e
de &guas residuais e possiveis patologias querp@geatar estas instalagdes.

Propés-se um modelo de Manual de Servico, parar padeplicado a todos os elementos do edificio
sugerindo-se a elaboracdo deste ainda em fasejéetpr

Deste trabalho, conclui-se a grande importancielalzoracdo do manual de servigo para uma correcta
e apropriada manutencdo do edificio, abrindo camiphra o desenvolvimento de ferramentas
informéticas de apoio a manutencao de edificiaavétr da sistematizacao de conceitos e praticas de
manutencdo. Além disto, concluiu-se que este matamlum caracter dindmico j4 que deve ser
constantemente actualizado conforme as informdodescidas pela gestao do edificio.

PALAVRAS-CHAVE: MANUTENGAO DE EDIFICIOS, MANUAL DE SERVICO, INSTALACOES DE AGUA
DUM EDIFicIO
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ABSTRACT

Building Maintenance takes part of a knowledge area <till developing, searching for the
systematization of concepts and procedures. In Portugal, there are severa barriers to this devel opment
like the unawareness about the benefits of making a good maintenance or the rooted habits of our
society in repairing/replacing what fails instead of trying to prevent/avoid the problems. Therefore, to
promote this development, this work studied different strategies and procedures of maintenance,
culminating with the development of a maintenance tool, later applied to the water ingtallations of a
building, designated as Service Manual. So, it is intended to show the importance of the elaboration of
Service Manuals for a building to achieve a good building maintenance, showing the advantages and
difficulties of this elaboration.

The Service Manual was split in two parts, one addressed to the Building Manager, more technical,
known as Maintenance and Repair Manual, and other of easier consultation addressed to the Building
User known as Use Manual. This way the user role in the maintenance process was reinforced, as
there are several easy execution tasks that can be done by the users providing a cost reduction in
building maintenance, and keeping the level of performance of elements and components in a
building.

Thistool was applied to the water installations in a building that had his rehabilitation project done by
the author. A list of different technical solutions of the water supply network, the waste water
drainage, the rain water drainage and al so their expected pathol ogies was devel oped.

A configuration for the Service Manua was anticipated, with the purpose of being suitable for dl the
elements or componentsin a building. This manual was suggested to be devel oped in the project stage.

Summing al up, it is very important to establish and develop a Service Manua to achieve a correct
maintenance practice, and in the future of creating digital tools to help building maintenance by the
systematization of concepts and practices. Concluding, this manual is dynamic as the building
management provide alot of information that should be added to the Service Manual.

KEYWORDS: BUILDING MAINTENANCE, SERVICE MANUAL, WATER INSTALLATIONS






Processos de Manutencgédo de Instalacdes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

INDICE GERAL

AGRADECIMENTOS ...ttt et te e seeseseesesee e esese et e e ese e et e e ese e ese s eseneese s ebeneese s esease s aseneese e aseneanens i
1] Y iii
AABSTRACT L.itiititeetetet ettt et e et e st et et ese et ese e b et e b e s e s et e b e b e b et eb et e s et ese et e Rt et e Re e bt e b et b et R et ene et ene et ene et eneetens v
1. INTRODUGAO ...ttt 1
1.1. CONSIDERAGOES INICIAIS ....oiiiitteiie ittt eetee e s ettt e e s ettt e e s ettt ae e s s atee s s sbb e e e s sabesesesabeeesesbeeesessbeseesanrens 1
1.2. OBJIECTO DE ESTUDO ....oouiiiiiieicietisiet ettt ettt sttt sttt sa b ne ettt ne s 2
1.3. ESTRUTURA DA DISSERTAGAOD .....couiiiiiiitiiiitiieteistet ettt ettt sttt ese st ese st eseste s ssesasbessssessssesessenis 3
2. CARACTERIZACAO DA AREA DO CONHECIMENTO ... 5
A I |\ =10 51U o7 USRS 5
2.2. EVOLUCAO HISTORICA ...ttt ettt e e te e e et e e tae e et e e eaae e eateeateeeeteeeennens 5
2.3 ESTADO ACTUAL .ottt ettt et s st se bt ss et st et et et e s e s ese st e se e nessens 8
2.3.1. SITUAGAO BEUROPEIA ... .ottt et e ettt e et e e e et e e e e et e e e e aaaeeeetaaeeeaanaeeesnneaeees 8
2.3.2. SITUAGAO NACIONAL .....verevtsietieateseesesteseseesessesessesesseseaseseesessesessesessasessesessesessesessessnsessasessesessanessens 16
3. TEORIA DA MANUTEN(;AO .............................................................................. 21
3L INTRODUGAD ...ttt ettt ettt et ettt et e b e et e et e et e et e e be e be e beeebeeebeeeseeenbeesbeesbeesaeesaeeeneeanns 21
3.2. CONCEITOS DE MANUTENGAO .....oitiiitie ettt ettt e et e te e et e et e e stae e st e e eaeeesnaeeans 21
K T2 I 1N [T JO TS SRS 21
3.2.2. MANUTENGAO, REABILITAGAO, RENOVAGAO, CONSERVAGAO .....ccveriieriatesiaieeeteeaseeeseseesensaseseenensns 22
3.2.3. CONCEITOS IMPORTANTES ... e 23
3.3. GESTAO DE EDIFICIOS. ...ttt ettt ettt ettt esbe st et e teeneesaesneaneesneeneeneeas 24
3.3.1. GENERALIDADES. .....cutteuttestateseateseasestaseseasensaseseaseasesessessasessssessasesessessasessasessasessasensasestenessesessanensns 24
33,2, OBUIECTIVOS .. s 25
3.3.3. ACTIVIDADES DA GE ....viuiieiiiesieteestete ettt sttt ettt ettt s s e seete st e s e e et et e se e ese e eneseeseneeneenns 26
TR T Tt B Ao 1)/ To = Lo L= =T o o= L PRSPPI 26
3.3.3.2. ACtiVIdAdE FUNCIONAL ......coiiiiiiiiiiiiee ettt e e e e ettt e e e e e e s e s aabe e e e e e e e e e annnes 26
TR e JRC T A ox 1)/ To = Lo L= ot g To 0 Y o= PSPPSRI 27
TR TR e 0 B O 11 o PP PP P PP P PP PPRPPPP 27
G TR0 TR 0 T2 I PSPPSR 29

Vi



Processos de Manutencéo de Instalaces de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

3.4. ESTRATEGIAS DE MANUTENGAO ....cctttiiiieiieiieie ettt sttt ettt 30
3.4, 1. GENERALIDADES ......euttatteteateaseeteaseaeeaseaseeseeateaneeaseanseaseameeseaseemeeaee et eeneeaseaseeseaseeneeaseensesaeeneenseanens 30
3.4.2. MANUTENGAO REACTIVA ..ot it e ettt ettt e ettt e et e et e e e e et e e e e et e e e et e e e esta e esenan e sesaneaeerannns 30
3.4.3. MANUTENGAO PREVENTIVA ..c.uttttetteteateaseesteateenteseeeseeeeaseaseeaseessesseaseeaseaseanseasesseessesseansessesseanseanes 31
3.4.3.1. ManULENGEO SISTEMALICA ......uuvvrieieeeiiiiiiiie e s er e e s e e e e e s e s e e e e e e s e e snnraaaeeeeeesannnnrnees 31
T e JoZ |V F= o [W) (=] g Tot=To J @] g To [Ted o] F= o - W PR PSRR 31
3.4. 4. MANUTENGAO INTEGRADA ... .ccutittaueeeeateaneeateateanteaeeaseenseaeea st aseessesseeseeaseaseanseaseaneesesseaneeseeaseeseeanens 32
3.4.5. OPERAGOES DE MANUTENGAO ... .eueitiiteaniesteetieeesteeseenteaseesesseeseesteeseeseeaseanseaseaneensesseanseseesseeneeseens 32
I T I 1T o1 =1 T F= To [P SPURRRTR 32
1 T 1 1S o= o o> T PSP 33
G TR TR 1101 o1 NSRS 33
3.4.5.4. MEAIAAS PrO-ACHIVAS......ccutiiieiitiiie ettt ettt e sttt e sttt e e e sttt e e e st e e e sstaeeeesstbeeeeastbeeeesnsaeeeesseeeeeans 33
3.4.5.5. MEIAS COITECHIVAS .....cvvieiriiireie it ettt ettt e st e e r e re e e s e e s e e e nrn e e nre e e nne e e e 33
G T G TS T 1] 1] Vo= T ISR 34
3.5. MANUAL DE SERVICO ...ueiiiicttiieeiiteeie e ieteee e e siteee e e steeeessabbaeessataeeessetaseessebassessbaseesssbeseessbeneessaseneesins 34
3.5.1. MANUAL DE MANUTENGAO E REPARAGAD ... .eiuiiiiiiieiiiitiaiienee st aeestesteeneesee et seeeneesneseeeeeseeeseenaenneas 34
3.5.2. MANUAL DO UTILIZADOR ... teeutettaueaeeateaneeseeateaneesseaseenseaneesseaseessesseaseesesseanseasesseensesseanseseesseessesses 35

4. TECNOLOGIA DAS INSTALACOES DE AGUA EM

EDIFICIOS . oo 37
4.1. CONSIDERAGOES INICIAIS ..ottt ettt b ettt st es st se s eneste e enas 37
4.2. DESCRICAO TECNOLOGICA DAS SOLUGODES ....cocvviiiieieiieeseieeee sttt e st e s vtee e e svaes e s saaaneessnneee s 37
4.2.1. ABASTECIMENTO DE AGUA......cviviuititiiiiisieiiet ettt 37
4.2.2. DRENAGEM DE AGUAS PLUVIAIS .....cooviviriiieieiittieieteiste ettt sssse e a s s s 39
4.2.3. DRENAGEM DE AGUAS RESIDUAIS DOMESTICAS .....c.ooveveueieneeteeeeteeeseseteesaseeseseesessssesssesssensssaeneans 39
4.3. PATOLOGIAS DAS INSTALAGOES DE AGUA .......comveieeeeeeeeeeeeeeee e 40
d. ORGANIZA(;AO DO MANUAL DE SERVICO ..., 45
5.1. CONSIDERAGOES INICIAIS ......veuiieiiieieetese sttt ettt st be st se st es et e et ese s esasbese s esessessenens 45
5.2. MANUAL DE MANUTENGCAO E REPARACAD ......ccvviiitiee ettt ettt ettt 45
5.3. MANUAL DO UTILIZADOR ....cuouviuiiitiiieststese sttt et et ese st ese st et stesessesessesastesessessssesessesassasanens 49

viii



Processos de Manutencgédo de Instalacdes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

0. APLICA(;AO DO MANUAL DE SERVICO AO EDIFICIO EM
ESTUDO .ot 51

6.1. DESCRICAO DO EDIFICIO.....ooiiiie ettt ettt te et e e e tee e 51

7. CONCLUSOES E PERSPECTIVAS DE EVOLUCAO

FUTUR A et 53
7.1. CONSIDERAGOES INICIAIS .......oovvvoooooeeeeeeeeeoeeeeeeseeeseooee e eeeeosees e eeeeeesssees e eeesesseeeeeee 53
7.2. PERSPECTIVAS DE DESENVOLVIMENTO FUTURO ..........ccoooeeeeesoceoesssssseesssosesssss e 53
BIBLIOGRAFIA .. ..ot 55

ANEXO 1 - ESTRUTURA BASE DE UM MANUAL DE
MANUTENCAO E REPARACAO

ANEXO 2 - ESTRUTURA BASE DE UM MANUAL DE
UTILIZACAO

ANEXO 3 - PECAS DESENHADAS DO PROJECTO DO
EDIFICIO EM ESTUDO

ANEXO 4 — MANUAL DE MANUTENCAO E REPARACAO
APLICADO AO EDIFICIO EM ESTUDO

ANEXO 5- MANUAL DE UTILIZACAO APLICADO AO
EDIFICIO EM ESTUDO






Processos de Manutencgédo de Instalacdes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

INDICE DE FIGURAS

Fig.1 — AIVara REQIO 0 1721 .......ueiiiiiiiie ittt ettt e et e e s et e e s et e e e s st ae e e e ntae e e e nntaeaeentaeeeenreas 5
Fig. 2 — Evolucao do mercado da construcao relativamente a0 PIB .........ccccvvvveeiiiiciiieieece e 8
Fig. 3 — Evolucao do mercado da construcéo e do PIB na Europa Ocidental e na Europa do Leste ....9
Fig. 4 — Produto total da construg@o em 2006 pOr SUDSECION ..........uuiiiieiiiiiiiiieei e 10
Fig. 5 — Evolucao dos subsectores da construcdo nos paises do Euroconstruct............ccccceeeeevivvnnnen. 11
Fig. 6 — Percentagem de renovacao no total do mercado residencial em 2007...........ccccceeveeeeeeicnvvnnnnn. 13
Fig. 7 — Percentagem de renovacao no total do mercado néo residencial em 2006.................cccuuveeeee. 14
Fig. 8 — Subdivisdo do mercado da Eng. Civil em nova construcao e renovacéo de 2003 a 2010 ...... 15
Fig. 9 — Distribuicdo da percentagem de edificios por época de CONStrUGAOD ........ccevvvvvvvieereeereiiirinnnen. 16
Fig. 10 — Comparacéo da evolugéo dos diferentes subsectores da construcdo em relacdo ao PIB ....16
Fig. 11 — Definicdo de conceitos através da evolucéo do nivel de qualidade da constru¢cdo ao longo do

1= 0101 01 LS 21
Fig. 12 — Distribuicéo dos custos globais de um edifiCio ..........cccccviiiieiiiiie i 26
o T I T =TI 0 F= W =AY o118 o= T T [ o 1S (01 RS 27
Fig. 14 — Edificio em estudo antes da reabilitaCao ............eevieeiiiiiiiiiiiie e 49
Fig. 15 — Localizagdo do edifiCio €M €STUAO .......uuiiiiiiiiie ittt et e et entae e e 50






Processos de Manutencgédo de Instalacdes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

INDICE DE QUADROS
Quadro 1 — Evolugdo do mercado da construgdo nova de 2004 a 2007 e perspectivas até 2010 ....... 12

Quadro 2 — Evolucdo do mercado da renovacao de 2004 a 2007 e perspectivas até 2010................. 12

Quadro 3 - Evolucdo do mercado da constru¢do em Portugal de 2004 a 2007 e previsao até 2010...17

Xi






Processos de Manutengédo de Instalagdes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

INTRODUCAO

1.1. CONSIDERACOES INICIAIS

Esta dissertacéo foi elaborada no a&mbito da diseile Projecto/Investigagdo do curso de Mestrado
Integrado em Engenharia Civil no ramo de espeaigdia de Construcoes Civis.

O campo da Engenharia Civil € uma area de estuelavamente vasta, em que existem muitos
conhecimentos implementados por ser uma area fa@antnuito antiga e com grande impacto na
qualidade de vida do Homem ja que esta dependeaalade das suas construcdes. Sendo assim é
desenvolvida desde as civiliza¢des antigas.

Porém, a Engenharia Civil € uma ciéncia em que mhetimento se estd permanentemente a
desenvolver e a sistematizar. Um exemplo dum ramdzdgenharia Civil que se tem vindo a
desenvolver é a Manutenc¢édo de Edificios que s@a0XX ganhou a importancia devida e que ainda
se esta a desenvolver procurando sistematizarlermeptar novos conhecimentos de modo a garantir
uma melhor eficiéncia do desempenho dos edificios.

Toda a actividade relacionada com este ganho démdia, € extremamente valorizada, j4 que
permite manter o desempenho dos edificios num satifatorio possibilitando assim uma perfeita
habitabilidade, um maior conforto e a total satigtados seus utentes. Nao pode deixar de serdgeferi
ainda a maior vantagem desta optimizacdo e queadazt no prolongamento de vida util de um
edificio cuja consequéncia directa a longo prazoaskiz numa grande reducgéo de custos.

Assim, com esta dissertacao pretende-se aprofasdaonhecimentos sobre esta matéria dado que em
Portugal ainda estdo pouco divulgados fruto do atdsecimento dos beneficios adjacentes,
nomeadamente em termos econdmicos e sociais.

Pretende-se também alertar para os diversos prablaue entravam o desenvolvimento desta
actividade como, por exemplo, a cultura extremaeeatraizada na nossa sociedade do
reparar/substituir em vez de prevenir para eviana tdo bem o povo diz:"Antes prevenir que
remediar”.

Outro dos entraves ao desenvolvimento da Manutedea&dificios é a abundancia de solucdes
construtivas, disponiveis no mercado, o que dificid sistematizacdo dos procedimentos de
manutencdo. Temos entdo de encarar a ManutencBdifiigios caso a caso o que traz dificuldades
acrescidas ao seu desenvolvimento e sistematizagéo.
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1.2. OBJECTO DE ESTUDO

O objecto de estudo desta dissertacdo prende-se emdlise dos varios processos de manutencdo e a
elaboragdo do respectivo manual de servigo paraagdes de edificios nomeadamente as instalagfes
de agua, no dominio da Engenharia Civil.

Sendo hoje em dia uma prioridade, a manutencadalificies € uma actividade que no nosso pais
ainda ndo é correspondida como a nivel europeuuenas actividades de manutencgédo e reabilitacdo
de edificios correspondem a cerca de 30% do memadmnstrucdo ([RODRIGUES, 2001]) contra
os 10% verificados no mercado portugués. Esta riilgae explica-se pela falta de consciéncia social
deste problema e pela actuacdo ao nivel da madatede edificios ser uma actuacdo geralmente
tardia a qual acarreta mais custos e uma mensfagto e conforto dos utentes do edificio.

Pretende-se entdo, com esta dissertacdo alermopaoblema da manutencdo tardia e muitas vezes
reactiva em que os problemas que surgem num edif§éio apenas resolvidos depois do
elemento/componente deixar de ter o desempenhengdidd. Este comportamento tem de ser
invertido procurando levar a manutencdo de edfi@oser uma actividade enraizada na nossa
sociedade reconhecendo-lhe as suas vantagenspagnmente as melhorias subjacentes a esta, como
o conforto e a satisfacdo dos utentes dos edificios

Este objectivo s6 podera ser atingido com legislaggorosa em que a manutencdo seja encarada
como uma parte do projecto obrigando assim a caggml dum manual de servico do edificio tal
como existe um projecto de estruturas ou de irggfiala Também deverd ser efectuada uma
fiscalizacdo que garanta o cumprimento dos prosessananutencao.

O manual de servigo do edificio deverd ser deseitokendo por base as diferentes durabilidades
dos materiais 0 que torna a execuc¢ao deste pos ddiel devido ao desconhecimento dos materiais

e a abundancia de diferentes solu¢cfes tecnoldgaréndo de edificio para edificio e mesmo dentro

do mesmo edificio podemos ter solugBes técnicagedifes. Assim os fabricantes de materiais de
construcao deveriam publicar procedimentos de reagéb para posteriormente serem compilados no
manual de servico do edificio.

O utilizador tem também um papel activo e muitoantgnte na manutencédo de edificios, pois existem
diversas accbes de manutencdo que podem ser efestpalo proprio utilizador devido a sua
facilidade de execucdo. Outro procedimento imptetgnara a manutencdo de edificios a nivel do
utilizador tem a ver com o facto de que este érogiro a reconhecer e descobrir pré-patologias que
permitem efectuar uma manutencdo menos tardidra pescurando reduzir custos.

Em Portugal devido a falta de conhecimentos ozatiibr ndo tem um papel decisivo contribuindo

assim para a chamada cultura de manutengéo regcigvacarreta mais custos ao préprio utilizador,
ou seja, apenas se procede a manutencao de urmtdasnecomponente do edificio depois de este ter
falhado ou de ndo cumprir as exigéncias de utdiaac

Por isso é tdo importante a elaboracdo de um makeusérvigo do edificio para também instruir os
utilizadores de como manter os elementos/composehim edificio com um nivel de desempenho
satisfatério. Este manual deve ser de facil coasedtando os procedimentos de manutencéo e/ou
reparacao explicitos e cronologicamente organizados
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1.3. ESTRUTURA DA DISSERTAGCAO

A presente dissertacdo encontra-se dividida em cagiétulos, sendo constituida por duas partes

principais. A primeira trata o conhecimento ao hd@ramo de Manutencao de Edificios desde a sua
evolucdo histérica até ao estado actual quer entudirquer na Europa. A segunda trata as

instalacGes de edificios, as suas solucfes tednakdge a manutencdo destas nhomeadamente a
elaboragcdo de um manual de manutencéo.

No capitulo 1 introduz-se a tematica da manutedededificios, descreve-se o0 objecto de estudo e a
estrutura da dissertacao elaborada.

O capitulo 2 aborda o estado de conhecimento npaaia manutencdo de edificios nomeadamente a
evolucdo histérica da manutencao, a situacao extérnal como exemplo e a situacdo nacional e as
suas lacunas.

s

O capitulo 3 trata as vérias teorias existentesesatmanutencdo, isto €, os diferentes tipos de
manutencado e as suas vantagens. Refere tambémualMi@nServico em si, nomeadamente a vertente
dedicada ao utilizador — Manual de Utilizacao,veente dedicada ao gestor do edificio — Manual de
Manutencédo e Reparacéo.

No capitulo 4 explora-se o tema da manutencdoselaigdes de agua em edificios. Para isto vai-se
proceder a uma listagem dos elementos/componetilizados, a sua descri¢cdo tecnologica tendo em
vista uma utilizacdo eficaz, o estudo e descriggdiversas patologias e pré-patologias que podem
ser encontradas, e que assim permitirdo elaboravanual de Servico tendo em vista a minimizacao

dos riscos de avaria ou falha dos mesmos e també@augdo dos custos a médio e longo prazo de
falhas imprevistas dos elementos/componentes.

No capitulo 5 descreve-se a organizacdo do maeuabdutencao.

Mais tarde no capitulo 6 vai-se aplicar este mesranual de manutencao de instalacdes de agua em
edificios, a um edificio cujo projecto de reabd#a foi efectuado pelo autor, como exemplo pratico
da aplicacdo de um manual de manutencao tanto wto pe vista do utilizador como do ponto de
vista do engenheiro civil a nivel da conservacéeparacéo dos elementos estudados.

No ultimo capitulo apresentam-se as conclusfes stiede efectuado, as principais dificuldades
encontradas na elaboracéo deste e algumas pevagextiecomendacdes de evolucao futura tendo em

vista a sistematizacdo de acc¢des de manutencdodifieios nomeadamente no respeitante a
manutencado das instala¢des de dgua de edificios.
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2

CARACTERIZACAO DA AREA DO
CONHECIMENTO

2.1. INTRODUCAO

Neste capitulo pretende-se apresentar o estadonth@@mento na area da Manutencéo de Edificios
conhecimento que ainda ndo estd devidamente sistadw@ e estruturado. Existem diversas
publicacbes sobre o assunto mas sédo publicacdaddsoem que cada autor tem um ponto de vista
diferente e normalmente a temética da manutengédnexjuivocamente associada a da reabilitacdo o
gue por vezes torna dificil a pesquisa de informaca

Este capitulo encontra-se dividido em duas pafés.primeira parte apresenta-se uma breve
referéncia histérica a manutencéo de edificiossepaiacipais documentos publicados até hoje sobre a
manutencdo de edificios. Na segunda parte fartsmaasintese do estado actual da manutencao de
edificios nos diversos paises da Unido Europeigaoamdo a influéncia do mercado da manutencao e
reabilitacdo de edificios e da construgdo em ger&conomia destes paises.

2.2. EVOLUCAO HISTORICA

S&o poucas as referéncias sobre a manutencaofidesdia antiguidade. As principais referéncias da
Antiguidade baseiam-se mais na conservacdo deiedifitendendo especialmente a sua durabilidade
como uma caracteristica do edificio em servico.ilAss mais antiga referéncia a manutencdo de
edificios vem do tempo do Antigo Egipto, onde seoatraram numa escavacao duma piramide e de
uma cidade vestigios da existéncia de “artificetdsse social) que se dedicavam a reparagdo de
edificios e templos. A segunda referéncia vem-rosird Engenheiro/Arquitecto/Construtor, Marcus
Vitruvius Pollio, do tempo do Império Romano quesuia obreDe architectura libri decenalém de
publicar regras da construcdo em geral refere tamd®mo manter e cuidar dos edificios da época
([RODRIGUES, 2001]).

Posteriormente existem algumas referéncias & magadede edificios nomeadamente no periodo
renascentista com a publicacdo das primeiras éegrateccdo de monumentos na Suécia e na ltalia.
Também nesta altura surgem as primeiras referédeiasuidados de conservacdo em construcdes
militares bem como dos custos dai decorrentes.

No séc. XVII surge o primeiro documento que sereeéxplicitamente a conservacao de edificios. O
Building Act of Londor@® um documento que além de instituir as regra®dstimicdo na sequéncia de
um grande incéndio ocorrido em Londres refere tambéobrigacdo de conservagéo por parte dos
utentes. A mesma publicacéo refere ainda regrampeza, ventilagéo e iluminacéo.
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Um século depois, com o desenvolvimento induskiab crescente uso do ferro na construcéo
aumentou também a necessidade de se proceder éengiudas construcdes metalicas devido a sua
corrosao, surgindo assim os primeiros produtos el@ado da manutengéo de edificios os protectores
anti-corrosivos.

No mesmo século em Portugal pelo alvara régio dée2Bgosto de 1721 D. Jodo V atribuiu & Real
Academia de Historia a tarefa pela qualaqui em diante nenhuma pessoa de qualquer estado,
gualidade e condicdo que seja, [possa] desfazedesiruir em todo nem em parte, qualquer edificio
gue mostre ser dagueles tempos ainda que em pateg@ @rruinado e da mesma sorte as estatuas,
marmores e cipos ([IPPAR, 2008]). Esta foi a primeira legislac@ortuguesa relativamente a
proteccdo de monumentos histéricos.
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Fig. 1 — Alvara Régio de 1721 [IPPAR, 2008]

E em Franca que se estabelece pela primeira veserigo publico apenas dedicado a conservacédo de
edificios historicos com a criagdo de um Inspedtt Monumentos Historicos criado no periodo da
Revolucdo de 1789. ([HENRIQUES, 1991)).

No Reino Unido com a crescente expansao das cidiElédo a Revolucdo Industrial surgiram os
primeiros bairros ilegais. E, entdo, que em 187MMaNi Morris (projectista, poeta e autor) publiga u
manifesto conhecido pelo seu nome onde se evidanseguinte afirmacdsave off decay by daily
care”. Este manifesto surgiu face a degradacao apadenegificios histéricos, e pela total auséncia
de manutencdo e consequente insalubridade bemtegates bairros ilegais referidos, afirmando a
importancia da manutencdo de edificios, bem comsua implementagdo de forma inequivoca.
([LOPES, 2005])

Este manifesto ainda hoje permanece como fundanpantoa actividade da manutencgéo de edificios
sendo a base duma organizacdo que procura conserkgstaurar edificios histéricos e antigos
chamad&PAB — Society for the Protection of Ancient Bogdi(http://www.spab.org.uk).

Em Portugal, dada a importancia da inventariacaedificios historicos para a sua protecgdo e
preservagdo, D. Afonso IV, no séc. XIV, j& manéest uma certa preocupagdo com esta
“necessidade”, sendo apenas concretizada em 1880ocprimeiro levantamento sistematico dos
monumentos a classificar. ((LOPES, 2005])

Mesmo com esta preocupacao do rei D. Afonso IViragira instituicdo portuguesa responsavel pela
inventariacdo do patrimonio monumental portuguéscfiada em 1929, a Direc¢cdo Geral dos
Edificios e Monumentos Nacionais. Esta entidademesdveu um sistema de informacao técnica e
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cientifica para o patriménio que faz a interligag@&dinformacdes de diferentes bases de dados, e que
hoje em dia esta disponivel para consulta na lete(fpGEMN, 2008]).

Nos Estados Unidos a manutengdo surgiu curiosancenteo fim da Il Grande Guerra, quando se

comecaram a implantar rotinas de manutencdo industrproposito de fabricas de armamento.

Consequentemente também os edificios militaresativeaccdes de manutencao que Ihes conferiu um
optimo desempenho. Ainda assim a manutencdo deiedifpropriamente dita s6 se comecou a

enraizar na sociedade americana nos anos 60 esfffincipais edificios americanos.

Na Europa um dos primeiros documentos a ser puldisabre a manutencédo de edificios foi a “Carta
de Atenas do Restauro”, publicado numa conferépommovida pelo Conselho Internacional de
Museus em 1931 e no qual foram apresentadas algumastas sobre a conservacao do patrimonio
edificado nomeadamente:

- a necessidade de manutenc¢éo regular dos monwsnento
- a salvaguarda da obra histérica e artistica deguh;

- a possibilidade da reutilizagdo dos monumentos;

- a utilidade da envolvente dos monumentos;

- a importancia de uma andlise e documentacadogpgird fundamente as intervencdes e que sirva de
apoio a um correcto diagndstico;

A carta de Atenas, ao expressar pela primeira vgazelas principios, contribuiu para o
desenvolvimento de um amplo movimento internacioriedduzido na elaboracdo de varios
documentos nacionais, na actividade do ICOM (Casgrénternacional dos Museus) e da UNESCO
(Organizacéo das Nacdes Unidas para a Educacawi&ié Cultura) e na criagdo, por esta ultima
entidade, de um Centro Internacional para o Estlald’reservacdo e do Restauro do Patriménio
Cultural. O desenvolvimento dos conhecimentos espiriéo critico trouxeram a atencdo sobre
problemas novos e mais complexos o que provocotearaminar daquela Carta para, através de um
estudo mais aprofundado dos seus principios, seg@eo ao alargamento do seu ambito traduzido na
elaboracédo de um novo documento ([GECoRPA, 2008])

Em consequéncia, o Il Congresso Internacional dgiifectos e Técnicos de Monumentos Historicos,

reunido em Veneza de 25 a 31 de Maio de 1964, qubk “Carta Internacional de Restauro” mais

conhecida como “Carta de Veneza” onde se alargahit@ do conceito de conservacgao e reconhece-
se a utilidade da conservacao de zonas edificad@ssaxtensas, quer de &mbito urbano ou rural.

Esta Carta, devido aos contetdos inovadores e amuagdamento de outros temas do passado,
constituiu até ao final do séc. XX uma referéna@aytande importancia nos dominios da conservacao
e restauro do patriménio edificado.

No Reino Unido publicou-se em 1961 o “Factories” Aam documento que fixava as principais
accdes de manutencdo (por exemplo os periodospitgura exterior e interior) relativamente a
edificios industriais e as condi¢8es de utilizagé® operérios ([LOPES, 2005]).

Foi também no Reino Unido que em 1964 se assistpuldicacdo da primeira norma sobre
manutencdo, a norm8S3811 Trata-se de um documento fundamentalmente voljgaia a
manutencdo industrial mas que exibia j& muitos gdscipios hoje utilizados em edificios
([RODRIGUES, 2001)).

O ultimo desenvolvimento relativo & conservacdestauro de monumentos foi a “Carta de Cracdvia
2000 — Principios para a Conservacdo e Restauattanénio Construido” baseada na “Carta de
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Veneza” em que sdo tracadas as principais refa®mzra a conservacdo e restauro do patrimonio
arquitectoénico.

Deste modo verifica-se que a Manutencdo de Edifiseodesenvolveu fundamentalmente a partir da
preocupacdo na conservacado e restauro do patrimengjoitectonico sendo hoje em dia uma
actividade fundamental na industria e uma activedamiergente na construcao.

2.3. ESTADO ACTUAL

Para efectuarmos uma boa sintese do estado docooeh& temos obrigatoriamente de caracterizar
o mercado da construcdo e em especial o ramo datbtaydo de Edificios. Esta caracterizagcao tem
uma grande dificuldade que é a caracterizacdordo o Manutencdo de Edificios sem ter adjacente
também o ramo da Reabilitacdo de Edificios. Assinlanutencdo e Reabilitacdo de Edificios
aparecem inequivocamente ligadas.

Este sub-capitulo esta organizado em duas vertentizs caracterizacdo do mercado da construcéo
nacional e do mercado europeu. Comecemos pela@azacao do estado do mercado da construcéo
a nivel europeu para podermos comparar com o neecaé/el nacional.

2.3.1.3TUAGAO EUROPEIA

O mercado da construgdo em toda a Europa tem uamerinfluéncia na economia dos paises
estando a evolucédo do mercado da construcéo direnta associado a evolucdo das economias dos
diferentes paises da Europa.

Embora a revitalizacdo econdémica na Europa tenfaaéea um grande crescimento da construgdo em
2006, no periodo de 2008 a 2010 € antecipado unodeerde abrandamento do mercado da

construcao. O crescimento de 3,8% no volume realodstrucédo atingido em 2006 pelos 19 paises
analisados pelo Euroconstruct (Austria, Bélgicepdbiarca, Finlandia, Franca, Alemanha, Irlanda,

Itdlia, Noruega, Portugal, Espanha, Suécia, StHolanda, Reino Unido, Republica Checa, Hungria,

Polbnia e Eslovaquia) caiu para um modesto 2% edii.ZBste crescimento vai continuar a abrandar,
estando previsto um crescimento de apenas 1,4%088 &umentando ligeiramente para 1,6% em

2009 e 2010 acompanhando a estimativa de evoluBdR]
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Fig. 2 — Evolucdo do mercado da construcéo relativamente ao PIB [EUROCONSTRUCT, 2007]

No grande crescimento de 2006, o sector da co@strfie¢ um motor significativo da generalidade das
economias europeias. Mas no periodo de 2007 a B04€, dinamismo, previsivelmente, decrescera
em comparacdo com o crescimento do PIB. No perimdprevisdo de 2008 a 2010, os 19 paises
analisados pelo Euroconstruct terdo um crescimeréddio do PIB de 2,25% comparado com a
previsdo do crescimento do mercado da construcadapdeas 1,5%. Denota-se também que este
abrandamento € mais acentuado na Europa Ocidéuistri@, Bélgica, Dinamarca, Finlandia, Franca,
Alemanha, Irlanda, Italia, Noruega, Portugal, E$garSuécia, Suica, Holanda e Reino Unido), ao
contrario da Europa do Leste (Republica Checa, HanBolonia e Eslovaquia) onde o mercado da
construcao esta cada vez mais dindamico e tornamdmamotor da economia destes paises.

Como jé foi referido, na Europa Ocidental o sed@rconstru¢cdo cresceu muito, particularmente em
2006, em linha com o crescimento geral da econsagyindo a tendéncia moderada de crescimento
verificada de 2000 a 2005. Além dos altos lucros g@ucorajaram muitas empresas a investir,
especialmente no mercado néo residencial da cgasti(gonstrucdo industrial, comercial, e de sector
terciario), o crescente desenvolvimento das eccmmmaliado a um maior rendimento devido a
cobranca de impostos levou a um forte investimgmiblico a nivel de infra-estruturas. Por
conseguinte este investimento levou a uma deseidax@ de desemprego e a um aumento dos postos
de trabalho no sector da construgdo. Alguns paésesentiram-se mesmo da falta de profissionais
especializados em diversos sectores da construgao.

Em 2006 verificou-se um abrandamento do mercadoodatrucdo. As causas do abrandamento do
mercado da constru¢do na Europa Ocidental incidg@ibnetudo na crise financeira internacional, na

crescente forca da moeda europeia, nas elevadasdaxuro, na indefinicdo que € neste momento o
mercado imobiliario (especialmente na Espanha,dRémido e Irlanda) e na queda geral da procura

na economia europeia. Em comparacgdo, na Europaeske,La economia prevé-se que crescera nos
préximos anos.

Em 2007, na Europa Ocidental as taxas de cresanaminuiram para metade (2006: 3,8% e 2007:
1,7%). Em 2008 o crescimento do volume real datoog@o prevé-se que seja de 1%. A crise global
dos mercados financeiros levou a um maior cuidadesgolha do investimento na Europa Ocidental.
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Para agravar a situacdo, a diminuicdo do elevadgoppago pela habitacdo (especialmente na
Espanha, Irlanda e Reino Unido) esta a por umdragédnvestimento no sector da constru¢do. Assim,
0s paises da Europa Ocidental estdo a prever wuimento moderado do volume do mercado da
construcao em 2009 e 2010 (1,2% e 1,3% respectivamne

Na Europa de Leste, ao contrario da Europa Ociljeatprevisdo é de grande crescimento nos
proximos anos. Seguindo o crescimento verificado28@6 e 2007 (7,7% e 7,6% respectivamente)
espera-se que o sector da construcéo se expangdlénterca de 9,2% abrandando ligeiramente até
aos 6,9% em 2010. Todas estas conclusfes podemifieay na figura 3 representado abaixo.
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Fig. 3 — Evolucdo do mercado da construcédo e do PIB na Europa Ocidental e na Europa do Leste
[EUROCONSTRUCT, 2007]

O seguinte grafico representa a divisdo do prothttd do mercado da construgdo, em 2006, em
subsectores — Nova Engenharia Civil, Renovacao rifragia Civil, Nova Construcdo Residencial,
Nova Construcdo Nao Residencial, Renovacdo ResalenBenovacdo Nao Residencial.

10
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Fig. 4 — Produto total da constru¢ao em 2006 por subsector [ EUROCONSTRUCT, 2007]

A andlise da evolucdo do mercado europeu da cgastrdividido nos seus subsectores (residencial,
nao residencial e engenharia civil e de constragda ou renovacao) revela uma importante mudanca
dentro destes segmentos. De facto, a grande icfuélo subsector residencial até 2006 vai perdendo
importancia no mercado da construcdo em geralntu@ periodo de 2008 a 2010. Os subsectores
chave sdo agora o nao residencial e a engenhatila Ma Europa Ocidental o subsector nédo
residencial é o que mais influéncia tem no mergadbal da construgéo, e na Europa do Leste é o da
engenharia civil (em parte devido aos fundos estig da Unido Europeia). Além deste factor,
também o subsector residencial esta a ganhar fegtas paises, onde ainda existe um grande passo a
dar relativamente ao requerido pela Unido Eurod@evido ao efeito multiplicador no PIB e no
emprego, 0 subsector residencial estd a desempemhapapel chave no desenvolvimento da
economia dos novos paises da Unido Europeia.

11
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Fig. 5 — Evolugédo dos subsectores da construcéo nos paises do Euroconstruct [ EUROCONSTRUCT, 2007]

Na Europa Ocidental, os proximos anos verdo o stdys@do residencial da construgdo como o

impulsionador do mercado da construcéo. Isto dew-astabilizagdo da economia global permitindo

aos empresarios investirem mais. Seguindo o gremredeimento de 5,5% do subsector ndo residencial
em 2007, teremos um abrandamento para um nivel7ée &m 2008. Para 2009 e 2010 o crescimento
previsto é de 1,9% por ano.

Na Europa do Leste o subsector ndo residenciatemeserca de 12% por ano em 2006 e 2007. O
dinamismo deste subsector foi muito elevado redatente & Europa Ocidental. Em 2008 a previsao
aponta para um crescimento de 4,6% e para 200916 Qfh crescimento de 7,4% e 5,7%
respectivamente.

Analisando os 19 paises do Euroconstruct verifecgtge 0 subsector da engenharia civil serd o de
maior crescimento nos proximos anos. Acompanhantesrimento de 3,2% em 2007 espera-se um
crescimento de 4% em 2008 e 2009 e um ligeiro daraento para 2,8% em 2010. Este subsector
beneficia duma grande expansdo em investimentogfeai-estruturas nos novos paises da Unido
Europeia, suportados pelos fundos estruturais,cedpente em infra-estruturas de transportes e
ambientais.

Por fim, os paises da Europa do Leste esperam estigrento muito elevado no subsector da

engenharia civil com valores na ordem dos 18% e@8 20minuindo para 13,1% e 9,1% em 2009 e

2010 respectivamente. Em comparacao, este segin&rieescer muito menos nos paises da Europa
Ocidental com crescimentos de 2,8% em 2008, 3,2%088 e 2,2% em 2010.

12
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Quadro 1- Evolugao do mercado da construgdo nova de 2004 a 2007 e perspectivas até 2010
[EUROCONSTRUCT, 2007]

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Construcdo Nova - Europa Ocidental

Residencial 53 45 6,1 -2 -3,5 -2,2 -0,5
Nao Residencial 1,1 -0,2 4,2 5,5 3,7 1,9 1,9
Engenharia Civil 0,1 0,3 3,7 3,8 3,3 3,8 2,7

Construcéo Nova - Europa do Leste

Residencial 11,3 1,9 5,4 12,3 7 7,4 7
Nao Residencial 0,9 4 12,3 12 4.6 7.4 57
Engenharia Civil 16,7 14,6 4 4,1 22,7 17,3 12,2

Construcao Nova - Paises do Euroconstruct

Residencial 55 4.4 6,1 -1,6 -3,2 -1,9 -0,2
Nao Residencial 1,1 0 4,7 59 3,7 2.3 2,2
Engenharia Civil 1 1,3 3,7 3,8 4,8 5 3,6

Quadro 2 — Evolugédo do mercado da renovagéo de 2004 a 2007 e perspectiva até 2010 [EUROCONSTRUCT,
2007]

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Renovacéao - Europa Ocidental

Residencial 1,7 0,4 2,1 1,5 1,7 1,9 1,7
Nao Residencial -0,7 0,5 1,5 2,2 2,1 1,9 1,7
Engenharia Civil 0,9 -0,2 2,1 2 1,9 2 1,3

Renovagéo - Europa do Leste

Residencial 1,7 0,4 2,1 1,5 1,7 1,9 1,7
Nao Residencial 0 1,5 8,9 4 1,6 3,9 3,7
Engenharia Civil 3,6 9,8 8,6 2,6 7,1 2,3 7,4

Renovacéo - Paises do Euroconstruct

Residencial 1,8 0,5 2,2 1,6 1,7 1,9 1,8
Nao Residencial -0,7 0,6 1,8 2,2 2,1 2 1,7
Engenharia Civil 1 0,4 2,5 2 2,2 2 1,7

13
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Em 2007, o subsector da renovacao residencialuteveolume de negécios de aproximadamente 330
bilides de euros (excluindo o IVA) nos 19 paise€dmconstruct. Embora este subsector representou
cerca de 48 % de todo o mercado residencial, existaitas diferencas nos mercados dos diferentes
paises. De facto com taxas de renovacdo supedads®s% na Dinamarca, Alemanha, Italia, Suécia,
Reino Unido, Bélgica e Franca, e de apenas 32% pagses da Europa do Leste, 30% em Espanha e
22% na Irlanda existe uma grande disparidade estrdiferentes paises. Estas diferencas devem-se
aos distintos niveis de maturidade dos mercaddenas, € ao excepcional nivel de constru¢cdo nova
em paises como a Espanha e a Irlanda.
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Fig. 6 — Percentagem de renovac¢do no total do mercado residencial em 2007 [EUROCONSTRUCT, 2007]

O stock de habitacdo estd a crescer a 1% por arfurgpa. Assumindo um gasto constante em
renovacédo por habitacdo, pode-se concluir que @/agdo deve crescer na mesma proporcao. Mas a
procura de habitacdo na Europa estd a ser traweldalgnto crescimento dos salarios. Assim os
governos estao a incentivar o subsector da renoatcdveés de subsidios na habitacdo social. Muitos
paises estdo mesmo a introduzir programas de reg@ovarbana com incentivos fiscais e
financiamento publico e privado.

Outro factor que influencia muito o mercado da veagdo residencial € a poupanca de energia. De
facto a crescente preocupacdo em poupar energidodego elevado preco dela, esta a proporcionar
uma forte taxa de renovacdo para tornar a habitafifi@nte a nivel energético. Varios paises ja

tomaram medidas neste sentido (especialmente atdevénpostos) e € razoavel dizer que 0s outros
paises vao seguir esta tendéncia num futuro préximo

Concluindo, verificou-se um grande crescimento eocado da habita¢cdo nova de 2003 a 2006, com
a excepcdo dos mercados portugués e alemdao, gmdewra teve um forte impacto no crescimento
deste mercado. O oposto aconteceu em 2007 ond®rsaedeu lugar a uma quebra acentuada. Esta
quebra pode vir a ser muito grave em paises conf@anaa e a Espanha e como ja aconteceu nos EUA
com a crise d@ubprime Nos outros paises pode-se apenas falar numdigbnandamento com vista

a corrigir o mercado. No sector da renovacdo, asppetivas a curto prazo sdo moderadas, mas a
médio e longo prazo, as obrigacfes de edificiosficados energeticamente podem potenciar este
mercado.
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Fig. 7 — Percentagem da renovac¢éo no total do mercado ndo residencial em 2006 [EUROCONSTRUCT, 2007]

Durante o periodo de 2008 a 2010, a maior parteedifcios ndo residenciais serdo de construcao
nova embora a renovacgao ira continuar a aumentaEWopa o mercado da renovacao de edificios
nao residenciais tera uma percentagem de 42% agaehos 58 % da constru¢cdo nova. Nos novos
paises da Unido Europeia esta percentagem sefrficsijivamente mais baixa contribuindo para isso

as elevadas percentagens de renovagdo em paises @undcia, com cerca de 73%, a Suica, a Itélia e
a Franca. Apenas nestes paises a percentagemodag@n do subsector ndo residencial sera maior
que a construcdo nova. Ainda assim, a renovacdedifécios ndo residenciais crescera mais

rapidamente neste préximos anos que nos anos aageieguindo a tendéncia ja verificada. O

crescimento deste subsector nos paises da Europasti® excederd o crescimento verificado nos
paises da Europa Ocidental. A Suécia por exem@tagarca de ¥ do dinheiro relativo ao subsector
ndo residencial em renovagdo do parque ja edificadmédia europeia é de 42% havendo muitos

paises com médias semelhantes. Apenas em Poragjavaquia, Irlanda e Hungria as médias séo
significativamente mais baixas neste subsector@ji6.2

15



Processos de Manutengéo de InstalagGes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

100 e of total

90 +- B Nova COnstrugBio =~ f=-===-=============—=— =

g0l | = Renova¢go |

(I e i

60 1 —--

50 +~---

40 +---

30 +---

20 +---

10 +---

5 maiores paises 10 outros paises da Europa 4 paises da Europa
Ocidental do Leste

Fig. 8 — Subdivisédo do mercado da Eng. Civil em nova construc¢éo e renovacéo de 2003 a 2010
[EUROCONSTRUCT, 2007]

A quebra do mercado da engenharia civil relativam@nconstrucdo nova e a renovacao é dificil de
ser estimada. Ainda assim denota-se um significativmento da constru¢cdo nova nos paises da
Europa do Leste com percentagens de construcdodeovarca de 72% onde a média dos paises da
Europa Ocidental é de apenas 68%. Uma excepcadegpanha com uma percentagem de nova
construcao no subsector da engenharia civil daard2%.

2.3.2.SITUAGAO NACIONAL

A situacdo em Portugal é em tudo semelhante asspaienos desenvolvidos da Unido Europeia. O
sector da constru¢do nova € o principal impulsiondd indastria da construgdo em geral. Nota-se um
grande atraso nas actividades de renovacao, astésaue tendencialmente ir4 diminuindo, ja que o
parque edificado portugués se encontra relativasmeziho. Na figura 9 esté representada a época de
construcdo do parque edificado portugués em 200moCse verifica, mais de 50% do parque
edificado tem mais de 25 anos, e mesmo cerca da&8%nais de 50 anos.
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Fig. 9 — Distribuicdo da percentagem de edificios por época de construcéo [INE, 2008]

Em Portugal a economia previsivelmente crescerpriddmos 3 anos, mas a industria da construgao
estd a bracos com um longo periodo de decliniamhone da construcéo. Este declinio continuara em
2007, embora uma ligeira alteracdo deste declsté grevista para 2008 e anos futuros conforme se
pode verificar pela analise da figura 10. Alidsaderdo com o ITIC as projecgfes acerca do mercado
da construcao foram revistas em alta para o a@@e.
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Fig. 10 — Comparacéo da evolucdo dos diferentes subsectores da construcdo em relagédo ao PIB
[EUROCONSTRUCT, 2007]

A forte quebra que tem vindo a registar-se na cog¢d&b nova de edificios residenciais ao longo da
dltima década parece estar a inverter. De fact@@®8 o crescimento esperado sera de -2,5% com
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evolucdo crescente para -0,5% e 1,0% em 2009 e gkectivamente. A construcdo nova de

edificios ndo residenciais parece estar tambémaster com valores de 3,5%, 5,0% e 4% para 2008,
2009 e 2010 respectivamente assim como a constngy#@em obras de engenharia civil com uma

evolucéao de -1% em 2008 para 2,0% e 1,5% em 2Q09&

Quanto ao subsector da renovacédo este é sem dimiadbps melhores da industria da construcéo ja
gue 0 seu crescimento estd estavel e tem tendpamaaumentar conforme se pode verificar no
guadro seguinte.

Quadro 3 — Evolucdo do mercado da construcdo em Portugal de 2004 a 2007 e previsdo até 2010
[EUROCONSTRUCT, 2007]

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Nova Construcdo Residencial -7,5 -6,5 -8,0 -3,0 -2,5 -0,5 1,0
Renovacéo Residencial 6,0 2,0 0,5 2,0 2,5 3,0 3,0
Total Residencial -3,8 -3,9 -5,3 -1,3 -0,7 0,8 1,8

Nova Construcao N&o Residencial -7,0 -8,5 -10,0 -3,5 3,5 50 4,0

Renovacéo Nao Residencial 31 1,0 -2,5 50 2,0 2,0 2,5
Total N&o Residencial -5,5 -6,9 -8,6 -3,8 3,2 4,4 3,7
Nova Engenharia Civil 4,0 -2,0 -5,0 -6,0 -1,0 2,0 15
Renovacéo Engenharia Civil 50 2,0 0,0 2,0 6,0 25 2,5
Total Engenharia Civil 4,2 -1,4 -4,2 -4,7 0,2 2,1 1,7

Relativamente ao estado de conservacao dos ediéigistentes em Portugal em 2001, cerca de 59,1%
nao apresentavam necessidades de reparacao, 38r@%tam de trabalhos de reparacdo e 2,9%
encontravam-se muito degradados. Dos edificios apuesentavam necessidades de reparacdo, a
grande maioria dizia respeito a pequenos trabalboeparacdo (58,9%), seguindo-se as reparacdes
meédias (27,5%) e finalmente as grandes obras deagin (13,6%). Neste ponto chamamos a atencgéo
para o facto destes numeros terem de ser analisadosnuita precaucdo, por duas razées: por um
lado os dados recolhidos resultam da observacaindosidores, que nao tém formacao especifica
neste dominio, e por outro esta avaliacdo é feitdd em conta apenas o aspecto exterior do prédio.
Ao ndo se incluir neste levantamento tudo o quejaestlacionado com o interior do edificio, como
sejam as canalizacdes, as instalacbes eléctricamitoas semelhantes, corre-se 0 risco de estar a
subavaliar as necessidades de reparacdo dos mesmos.

Os dados do Censos 2001 apontam para a existénaiaal forte relacéo entre a idade dos edificios e
0 seu estado de conservacdo. De facto, dos edifécinstruidos antes de 1919 apenas 19,8% ndao
apresentavam necessidades de reparagao, enquant®4@% careciam de obras de reparagao e
15,4% encontravam-se muito degradados. A medida ocqperiodo de construcdo dos edificios
aumenta (entre 1919-1945, 1945-1970, e assim svagwste) as necessidades de reparacdo dos
mesmos diminuem, com cerca de 87,6% dos edificmstaiidos entre 1991 e 2001 a nao
necessitarem de qualquer tipo de intervencédo, ércmo-se assim em bom estado de conservacgao.
N&o obstante este facto, € de referir que 0,2% adliicios construidos entre 1991 e 2001 se
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encontravam muito degradados, o que apesar derprasteéelativos ser um valor bastante pequeno
nao é, de todo, menosprezavel quando estamog aéal#89 edificios que tém, no maximo, 10 anos.

Serve este pequeno paréntesis para relembrar @anaealgm da idade do parque habitacional, existem
muitos outros factores que afectam o estado deengagsio dos edificios, tais como a qualidade da
construcao e a correcta utilizacao destes ediffmoparte daqueles que neles habitam.

Assim podemos concluir pela existéncia de fortesbailidades de se assistir a um crescimento

significativo do mercado de Reparacao e Manutefag@ao verificado nos ultimos anos, ja que cerca

de 37,9% dos Edificios apresentavam necessidad@spbracao e 2,9% encontravam-se degradados,
num total de 1.291.701 edificios.

Se atendermos ao facto de que os dados do RECRIAaap para que o valor médio das obras nos
edificios reabilitados se aproxima dos 68,4 milosledificio, entdo chegamos a um valor deste
mercado de cerca de 88,4 bilibes de euros , o qie facto bastante significativo e superior ao
detectado em 1995 por ocasido do Projecto Fordef@abinercado de reabilitacdo do patrimoénio

habitacional foi avaliado na altura no intervaltrems 23,2 e 28,7 bilibes de euros).

De notar que uma parte importante do mercado tdakeabilitacdo compreende o patrimoénio
monumental que, ndo sendo aqui objecto de reflaé@m ¢ de desconsiderar quando consideramos o
mercado no seu todo. Ainda de acordo com o Projeoteehabil, 0 mercado de reabilitacdo do
patriménio monumental foi avaliado no intervalo rentos 18,7 e 19,5 bilides de euros,
aproximadamente 42% do mercado total.

Existem obviamente condicionantes a evolucdo daawer de reabilitacdo do parque habitacional,
gue nédo depende de modo algum apenas das necessgiasl se foram acumulando ao longo dos
anos, e que estao relacionadas com:

- a evolucdo da economia, através do impacto qaeobre a disponibilidade financeira das familias;

- as medidas publicas de apoio a Reabilitacdo dyupaabitacional, que sdo escassas face ao numero
de edificios com necessidades de reparacao;

- a resolucéo do problema do arrendamento;
No entanto, devemos ainda acrescentar:

- a multiplicidade das entidades envolvidas no ¢sso de Reparacdo de um edificio (no caso, por
exemplo, do edificio se encontrar numa zona hisfiri

- a capacidade de resposta das empresas do Sac@ordtrucdo, principalmente relativamente a
existéncia de mao-de-obra especializada;

- a interiorizacdo de que os trabalhos de Reparacddanutencdo representam um importante
investimento patrimonial;

- a obrigatoriedade imposta pelo RGEU de efectbeasode Manutencéo e Reparacdo de 8 em 8 anos.
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TEORIA DA MANUTENCAO

3.1 INTRODUCAO

Este capitulo aborda a teoria da manutengdo ddciedife encontra-se dividido em quatro
subcapitulos.

No primeiro subcapitulo introduz-se o conceito dmuatencao de edificios, definindo-o, expondo as
suas caracteristicas principais e explicitandorel@onceitos relativos a manutencéo de edificios.

O segundo subcapitulo aborda o tema da Gestaoifleids] tema este que esta ligado a manutencgéo
de edificios. Descrevem-se as actividades da Gest&alificios, os diferentes sistemas de gestao de
edificios e fazem-se breves referéncias aos cgdvbsis de um edificio explicitando o peso que a
manutencdo tem no custo global de um edificio.

No terceiro subcapitulo descrevem-se as diferexgizatégias de manutencéo de edificios bem como
os tipos de operacdes de manutencéo a realizartdwaida atil das edificagdes.

O quarto subcapitulo foca o tema do manual de @®rgi a sua importancia em ser elaborado
conjuntamente com o projecto inicial do edificiazfse também referéncia a importancia da diferente
vida util e durabilidade dos materiais constitusntgo edificio. A constante monitorizacdo do
desempenho dos edificios por parte dos utilizaderabém é referida.

3.2. CONCEITOS DE MANUTENCAO
3.2.1. DEFINIGAO

O conceito de manutengao foi primeiramente defiradoando do surgimento da primeira norma
sobre manutencéo neste caso manutengédo indystitidicada no Reino Unido em 19833 381)

Esta norma define manutencdo cotaccombinacéo de todas as accles técnicas e adiritiisas,
incluindo o seu controlo, necessérias a reposicéaldterminado elemento num estado no qual este
possa desempenhar a preceito a funcionalidade pdeda.” ((SPPEDING, 1996])).

Todavia actualmente existem diversas definicbesndautenc@o publicadas quer em normas dos
diferentes paises quer em publicagcdes independedeggiidamente apresentam-se algumas destas
defini¢cbes.

Segundo a norma [ISO 15686-1, 200@Rnutencdo é a combinacao de accdes técnicasmemiyos
procedimentos administrativos que, durante a vitlladiim edificio e suas componentes, se destinam
a assegurar que este desempenhe as fung¢des pafai gir|ensionado”
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Ainda segundo Cabral, a manutencéo define-se ¢amombinacdo das ac¢des de gestao, técnicas e
econdmicas, aplicadas aos bens para optimizacaseos ciclos de vida{[CABRAL, 1998])

Assim a manutencdo de determinado elemento genéewera ter como principal finalidade a
garantia da sua funcionalidade durante a sua Mijainiervindo no elemento com o objectivo de
melhorar o seu estado de desempenho, sem nunchrapassado o seu nivel inicial de desempenho
([LOPES, 2005]).

3.2.2. MANUTENGAO REABILITAGAO RENOVAGAO CONSERVAGAO

Existem diversos conceitos associados a manutete&@adlificios que ndo estdo completamente bem
descritos, existindo muitos em que a subjectividade que estdo definidos por vezes nos faz
confundi-los, 0 que provoca um entrave ao deseimelMo de legislacdo nacional e dificulta a
estruturacao da informacao técnica e econémica.

Estes conceitos como reabilitagcdo, manutencdoovaeéo tém de ser definidos de modo a contribuir
para uma uniformizacédo das suas designacoes.

Assim e segundo [MANSO, 2003] consideram-se:

- trabalhos de manutencdo, os que pretendem regoaladade inicial da constru¢cdo ou 0s que nao
atinjam este nivel;

- trabalhos de reabilitagdo, os que pretendem repagualidade regulamentar equivalente da
construcao;

- trabalhos de renovacdo, os que pretendam intirodianhos na qualidade e melhoramentos
funcionais de uso da construcéo;

Na figura 11, apresenta-se a evolucdo do niveludédade da construcdo ao longo do tempo (curva
designada por deterioracdo natural), em relacambsg podem definir os conceitos de trabalhos de
manutencgédo, de reabilitacdo e de renovagdo, atdav@ercurso a realizar de modo a repor os niveis
de qualidade inicial, qualidade regulamentar e idadé superior com melhoramento funcional
respectivamente.
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Fig. 11 — Definicdo de conceitos através da evolugdo do nivel da qualidade da construgéo ao longo do tempo
[MANSO, 2003]

Assim a manutencao de edificios pressupde a néragdio das solugBes técnico-funcionais existentes,
mas apenas a reposicdo do seu estado de desenpieidhoEsta ndo necessita da intervencéo de um
especialista para ser aplicada mas apenas de wtiadispa para definir os procedimentos padrées a
serem estruturados.

Ja a reabilitacdo pressupde uma alteracdo dasdesltécnico-funcionais existentes de modo a, em
funcdo do diagndstico, desenvolver uma solucdo maiderna, mais eficaz e mais adequada as
exigéncias.

A reabilitacdo ou a renovacdo de um determinadmexiéo ou edificio apenas se deveria realizar
quando o comportamento do mesmo apresentasse empkysho inadequado e precoce (inesperado),
em que ndo cumpra claramente as exigéncias funsjafevido a erros de concepgao ou execucao;
quando o desempenho do mesmo chega a valores psogionnivel minimo de qualidade devido ao
envelhecimento natural. ([LOPES, 2005])

Existe ainda o termo conservacdo que é largamesatdouem Portugal. Este termo aplica-se mais a
conservacdo de edificios historicos numa perspeatiista de manutencdo e reabilitacdo. Este

conceito esta a cair progressivamente em desuslo sebstituido pelo de manutencéo, apenas sendo
adoptado quando se trata da conservacgdo na péragieedificios histoéricos em que normalmente se

procede a sua reabilitacdo e manutencao.

A mudanca da terminologia conservacao/manutencé® @eigem no sector industrial, na era da

industrializac@o da ferramenta de producéo, enogeemo manutencdo ganha uma nova importancia,
com a implantacdo de metodologias de manutencdo diersos equipamentos mecanicos.

([ALMEIDA, 1998]). Assiste-se agora a esta tendéneo ambito do processo de manutencdo de
edificios.

3.2.3. Conceitos importantes

Seguidamente apresentam-se uma listagem de candmifmrtantes relativos & manutencdo de
edificios com vista a clarificar algumas definicbgse estdo um pouco subjectivas devido a
inexisténcia de um léxico Unico aplicavel a estdwidades. Estes conceitos foram normalizados de
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acordo com a norma ISO 15686-1: Buildings and Cotexl Assets — Service Life Planning — Part 1:
General Principles ([ISO 15686-1, 2000]) e exmicitse seguidamente:

- Durabilidade: Capacidade de um edificio ou dass stomponentes desempenharem a sua funcao
durante um determinado periodo de tempo sob &imtia de agentes em servico;

- Condicao: Nivel das propriedades criticas dunfi@diou das suas componentes, determinando a
sua adequabilidade para desempenhar a funcaotprevis

- Defeito: Falta ou desvio do nivel de desempemtegaado dum edificio ou suas componentes;

- Obsolescéncia: Perda da capacidade de um itafesdenpenhar a sua funcéo devido a mudanca dos
niveis de desempenho;

- Manutencao: Combinacdo de acc¢des técnicas ectas@e procedimentos administrativos que,
durante a vida util dum edificio e suas componerseslestinam a assegurar que este desempenhe as
funcdes para que foi dimensionado;

- Restauro: Accéo de levar um item ao seu estadimal de aparéncia ou estado;

- Custo global de um edificio: Custo total de urifieid durante a vida util, incluindo os custos de
planeamento, projecto, aquisi¢do, construgdo, oferamanutencdo e demolicdo subtraido de
gualquer valor residual;

- Reparacédo: Retorno de um edificio ou componentea condicdo aceitavel através da renovacéo,
substituicdo ou reabilitacdo de componentes dawiés;

- Elementos Fonte de Manutencdo: Subdivisdo dedifitie em zonas, elementos ou componentes
construtivas com mecanismos préprios de degradau@@oderdo ser comparados com outras zonas,
elementos ou componentes de outros edificios.

- Agentes de degradacdo do edificio: Qualquer aogdedificio ou suas componentes que afecte
adversamente o seu desempenho;

- Vida util do edificio: Periodo de tempo depoiscdastrugdo em que o edificio mantém ou excede o
nivel de desempenho exigido;

3.3. GESTAO DE EDIFiCIOS:
3.3.1. GENERALIDADES

Propbe-se a denominacdo de Gestdo de Edificios qameaterizar todo o conjunto de accles e
procedimentos, que é necessario afectar a um ied#fipdds a sua constru¢éo de forma a optimizar o
seu desempenho. De facto, se considerarmos ursiediéimo um recurso ou um bem, considera-se
gue o objectivo fundamental da sua utilizacdo @ropd-lo nessas vertentes, ou seja como “recurso”
ou “bem”. ((RODRIGUES, 2001]).

Sob o ponto de vista econdmico, um edificio é ojedia visto mais como um investimento que é
necessario gerir de forma eficaz, do que como umdvel’ em toda a acepc¢do do termo, cuja
valorizagédo depende de critérios de localizagdanatou de interesses sociais. As preocupagfes com
custos diferidos em energia, reparacoes, actuaigagom a manutencdo de um valor inicial e com o
prolongamento da vida util de um edificio, encamtiaor vezes dificuldades motivadas pelo facto de
ndo existirem suficientemente divulgadas e testadatdologias de andlise e avaliagdo destes
parametros.
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A nivel social um edificio deixou decididamente skr um utensilio para passar a integrar o
patriménio, o que teve como consequéncia uma posigium de consciéncia urbana, face a niveis
de qualidade, quer estéticos quer arquitectoniogs manutencdo é assumida como um direito. O
edificio é assim encarado como parte integrantentie urbe e como tal, usado para parametro, em
que o conceito de “poluicdo visual’ ou “estéticaint cada vez mais sentido. Numa época em que a
integracdo do homem com o ambiente tem vindo ageejestificadas preocupacdes, entendemos ser
perfeitamente adequado, englobar a manutencaoifilicsdcomo mais um veértice dessa integracao.
Efectivamente, embora um edificio ndo faca parteamhbiente natural, ele € sem davida um dos
elementos fundamentais do ambiente construidossargerspectiva, ele tem de ser preservado se néo
quisermos correr o risco de estarmos a fomentes uma forma de poluicao.

Revela ainda importancia a propria utilizacdo ddfi@éd quando o utente é o Homem. Nesta
perspectiva, todos critérios de utilizacdo estdmditamente condicionados por uma gestdo de cariz
social, nem sempre assumida na sua totalidade.

Mas € a gestao técnica dum edificio que apresesitares dificuldades de execucdo. Nos Ultimos anos
0s conceitos durabilidade, reciclagem, versatikdadfiabilidade assumiram um peso determinante,
para quem tem a responsabilidade de manter unciedifi luz destes conceitos as proprias técnicas
de reparacédo ou de reabilitagcdo sofrem todos asattieracdes. Ja ndo se trata de reparar com 0 mero
objectivo de repor uma determinada funcdo, masvariicar se uma eventual reparacdo nédo ira
provocar um decréscimo de durabilidade, um impastgtico despropositado, ou concorrer para
opcoes irreversiveis.

Surge assim cada vez mais demarcada a figura dorGks Edificios como alguém a quem néo se
pede apenas que vele pelo edificio mas que efewdivie desenvolva e aplique métodos de gestdo nas
suas trés vertentes, econdémica, social e técnica.

Consequentemente, surge com muita importanciaadacte da Gestéo de Edificios como actividade
essencial a um bom desempenho dos edificios. Mzainai seu desempenho em fase de utilizacao
significa obter durante 0 maximo tempo possiveb en@nor custo a resposta funcional para que foi
previsto.

3.3.2. OBJECTIVOS

O objectivo principal da Gestéo de Edificios é emtximizar o desempenho dos edificios através da
potenciacdo das funcdes de um determinado compopand que este esteja ao mais elevado nivel
que a sua especificacdo permita com o minimo devigtigcdes durante o maior tempo possivel.

Esta maximizacdo sO é conseguida se existir pae plar utilizador/gestor do edificio uma atitude
sistémica tipica da gestao que consiste em: ([RCGDIES, 2001])

- Optimizar a utilizagao;

- Promover acc¢des de manutencao;

- Observar comportamentos e agir em conformidade;
- Proteger;

Assim a Gestdo de Edificios deve garantir o desehgpduncional quer dos edificios na sua
globalidade quer dos seus elementos e componeantparécular.
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3.3.3. ACTIVIDADES DA GE

Podemos afirmar que toda a actividade de decishie aom edificio em fase de utilizacdo tem as
caracteristicas de uma actividade de gestéo, autsatar rentabilizar os meios disponiveis naymac
da solugcdo o6ptima. Assim sendo esta actividade ndeb@-se em trés dominios primordiais
([RODRIGUES, 1992)):

- Actividade Técnica;
- Actividade Funcional;
- Actividade Econdmica;

A actividade técnica engloba todas as acc¢fes osladas com o desempenho dos edificios, dos seus
elementos e componentes.

A actividade funcional engloba todas as accdedivataa funcdo do edificio nomeadamente os
direitos e deveres dos utilizadores. Existe nestaidade também a promogdo da realizagdo das
accodes de natureza técnica como a limpeza, segueamanutencao.

A actividade econdmica integra todas as ac¢fesoatioas e financeiras decorrentes dos encargos
com o funcionamento do edificio.

3.3.3.1. Actividade Técnica

A actividade técnica da Gestdo de Edificios €, dérida, a que mais se enquadra no ambito da
Engenharia Civil por ser uma actividade em que abivo € garantir o bom desempenho dos
edificios, elementos e suas componentes.

Esta garantia s6 pode ser assegurada se tivermmsefiraz avaliagdo do desempenho do edificio
através da monitorizacdo constante do estado ficiediu das suas componentes.

Esta actividade também é responséavel por todata gargestdo da manutencdo dum edificio. De

facto, esta actividade devera planear as diveppasgdes de manutencdo durante a fase de utilizacdo
do edificio, minimizando 0s recursos e 0s custosessirios a implementacdo das accdes de
manutencao.

O processo de manutencédo do edificio implica, agsé® procedimentos principais ([LOPES,2005]):
- Gestéo do sistema de manutencao;
- Execucao apropriada das operacdes de manutencao;

- A inspecc¢édo e monitorizacao do estado de desdmpimedificio;

3.3.3.2. Actividade Funcional

A actividade funcional tal como o nome indica prem@ metodologia de funcionamento do edificio
centrando-se a sua actividade nos direitos e deda® utilizadores. Estes direitos e deveres devera
ser dados a conhecer a todos os utilizadores atdovénanual de utilizacdo do edificio. Este manual
deve ser criado pelo gestor do edificio como res@el pelo cumprimento de todas as actividades de
gestdo dos edificios.

A actividade funcional reparte-se assim pelos segsi processos (Adaptado de [RODRIGUES,
2001)):
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- Regulamentacao da actividade;

- Economia e regras de utilizacéo;

- Representagdo da gestao de edificios nas divetiBzacdes destes;
- Promocéo da gestao técnica;

De uma forma resumida esta actividade define asaseque regulam a utilizacdo do edificio e
promove a aplicagdo da gestéo técnica de modo emgak o desempenho e a utiliza¢éo do edificio.

3.3.3.3. Actividade Econémica

A actividade economica é, a par da actividade ¢écda gestdo de edificios, das mais importantes
para assegurar uma eficaz gestdo do edificio. &gteidade consiste em garantir todos os fluxos
econdmicos decorrentes da utilizacéo do edificio.

Em Portugal existe a ideia errada que os investwseniciais de um edificio sdo os Unicos ou pelo
menos 0s mais significativos. Esta ideia € constpoom a necessidade de rentabilizar o edificio
através de operacfes de manutencédo, levando a custms os designados custos diferidos.

O projectista j& ndo pode preocupar-se apenas cemiugdo de menor custo inicial, tendo que
averiguar quais os custos diferidos dessa mesmgaml Ou seja, a solucdo com menor custo inicial
pode ndo ser a solugdo com menor custo global.

A par disto, a actividade econdémica da gestao dicied impde-se que gere capital para fazer face a
estes custos diferidos assim como optimizar azatfio destes capitais nomeadamente para a
definicdo de prioridades de investimentos. Estessitimentos tém de ser controlados e fiscalizados.

Todo este controlo gera um grande volume de infodmague ter4 de servir de apoio a gestao
nomeadamente a decisdo de quando e como procenjegragdes de manutencgao.

3.3.3.3.1. Custos

Existem diversos custos associados aos edifickiesEustos pela sua variagdo podem ser divididos
em dois tipos principais de custos: os custos fxass custos diferidos. Esta definicdo provém da
natureza dos custos. Nos custos fixos salientans:se

- Custos de promocao;

- Custos de projecto;

- Custos de construcao;
- Custos de demolicéo;

Segundo [SILVA, 2003] a fase inicial de concepgiojecto e construcao representam apenas 15 a
20% do custo global do edificio. Os outros 80 a &®6 custos de manutencdo e utilizacdo. Da
parcela correspondente a concepc¢do, projecto drggfis, apenas uma pequena percentagem, da
ordem dos 10 a 20% € gasta em concepcao, projéistakzacdo, sendo os restantes 80 a 90% gastos
na construcdo. Isto significa que apenas cerca%lel® custo global do edificio correspondem a
concepcao, projecto e fiscalizagao.
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Concepgao,
projecto e
fiscalizacado

>a5 o Construgao
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Utilizagao e
manutengao
~80%

Fig. 12 — Distribui¢do dos custos globais dum edificio [SILVA, 2003]

No entanto a qualidade do projecto é primordiahpareducdo dos custos ao longo da vida util do
edificio os chamados custos diferidos. De acordo pdILLS, 1994] quando os custos iniciais séo

mais elevados devido a utilizacdo de materiais est@mente seleccionados e de boa qualidade,
constitui um factor relevante para a redugéo detoswde manutencao.

De facto sabe-se que os custos anuais de manutdogéedificios correntes se podem estimar em
valores da ordem de 1 a 2% do custo de substitiicidEm vindo a ser demonstrado que esta
percentagem é afectada pelas opc¢des efectuadasendef projecto.

Estes custos diferidos podem-se dividir em:
- Custos de utilizacdo ou exploracao;

- Custos financeiros;

- Custos fiscais;

- Custos de reabilitacdo e renovacao;

- Custos de manutencgao;

Os custos de utilizacdo ou exploracdo sédo os cgsslecorrem da utilizacdo do edificio como por
exemplo custos com aquecimento, arrefecimentotrigigade, etc.

Os custos financeiros afectam todo o processo gwesmdimento desde a fase de planeamento a de
utilizacdo, o que néo invalida que em muitas sdeagpossam ser considerados uma responsabilidade
da gestéo.

Os custos fiscais decorrentes da implantacdo diciedguer a nivel do registo quer a nivel da
transaccdo devem ser satisfeitos pelo responséizlgpstédo do edificio que devera ser conhecedor
dos contornos dos encargos fiscais com transacg@gisto. Como exemplo aponta-se a extinta
contribuicdo autérquica, agora o Imposto Municgmdre Imoveis.

Os custos de renovacdao e reabilitacdo correspoadsnoustos de melhoria do nivel de desempenho
do edificio.

Os custos de manutencdo decorrem da implementaxs@prdcessos de manutencdo sejam eles de
manutencédo reactiva sejam da manutencdo preveBSw@s custos incluem os custos directos: custos
com a mao-de-obra, materiais e equipamentos e stescindirectos: encargos da ndo manutencao,
meios para planeamento e gestéo, indemnizacéesmasc@[FLORES, 2003]).
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Sabe-se também que o0s custos com a manutencaaw@mtando conforme o intervalo de tempo
com que sao realizados. Existe uma lei que reflstianesmo, a lei de Sitter.

Custo
Relativo

Intervengao

125 |

Execucéo
Manutencgao
Preventiva
Manutengao
Corretiva

50 J

Periodo de Tempo

Fig. 13 - Lei da evolucao dos custos (Adaptado de [IBAPESP, 2008])

Esta lei compara os custos de intervengdo numcedifonforme ela seja efectuada nas diferentes
fases processuais dum empreendimento. Verifica-se castos das intervengdes aumentam
exponencialmente conforme forem efectuadas em d@&serojecto, em fase de execucdo, em
manutencédo preventiva ou na manutengéo correctizautencédo reactiva).

3.3.3.3.2.LCC

Existe um método que reflecte a estrutura ciclioa dncargos com um edificio em servigo.
Denomina-se por LCC — Life Cycle Costing e tem Ipage 0 método de Valor Actual mas com maior
énfase no numero de encargos ciclicos. No funti-seide expressar por meio de um Gnico nimero a
adicéo dos custos de construgdo (iniciais) conmar e&tual de custos de utilizagdo (diferidos).

Este método traduz-se por meio duma expressao ’atanil) com a seguinte formulacéo:

n=N k=[N/M|
CG=Cl+ z Cam+ Cae: Cau N Ccrr:M )
n=1 (1+ a) k=1 (1+ a)

Em que:

- CG representa o Custo Global em euros;

- Cl representa o Custo Inicial em euros;

- Cam representam os Custos anuais com manutenmcéores;
- Cae representam os Custos anuais com explorat&ares;

- Cau representam os Custos anuais com utilizagaeueos;

- Ccm representam os Custos ciclicos de manutesmauros;
- M representa a Periodicidade dos custos cichoosino;

- N representa a Vida Gtil em anos;

- arepresenta a Taxa anual média equivalentetdali@acéo;

29



Processos de Manutengéo de InstalagGes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

Esta metodologia pode ser aplicada a um edificisuaaglobalidade ou ser aplicada para cada um dos
elementos, componentes e equipamentos da constresi® método tem diversas dificuldades
nomeadamente o estabelecimento de alguns dadasségos como por exemplo a taxa anual média
equivalente de actualizacdo, a periodicidade dswsciclicos e a vida util dos diversos elemeatos
componentes a serem analisadas.

Porém é utilizado diversas vezes na sua forma siaiples em muitos actos relacionados com o
edificio, em particular quando se fazem avaliag@smoniais.

3.4. ESTRATEGIAS DE MANUTENCAO
3.4.1. GENERALIDADES

Conforme foi referido anteriormente existe a pdkddme de optimizar o desempenho de um edificio
durante a sua fase de utilizagdo tendo como coégeeifis 0 prolongamento da sua vida util, a redugéo
dos custos diferidos, e evitando a degradacéo geeto mesmo mantendo o conforto e a satisfacédo
dos utentes.

Para que todas estas vantagens sejam de factaidasfpelo utente ha que proceder-se a manutencao
do edificio criando condi¢cdes econdmicas e sopiaia que ela aconteca.

Existem trés diferentes estratégias de manutencgéao:
- Manutencédo Reactiva;

- Manutencéo Preventiva;

- Manutencao Integrada;

Devera adoptar-se a estratégia de manutengéo detjsada, conforme a especificidade do edificio e
utilizacdo em causa. Determinar-se-a também, na dasprojecto, qual o tipo de manutencédo a
implementar durante a utilizacdo do edificio, patteimdicar-se mais do que um tipo de estratégia a
seguir, sendo posteriormente definida pelos utibras do edificio consoante as suas pretensfes e
disponibilidades financeiras. ([LOPES, 2005]).

3.4.2. MANUTENCAO REACTIVA

Esta estratégia de manutencéo também é denominadauitos autores como manutencao curativa,
correctiva ou resolutiva e corresponde ao procetlionde manutencéo mais elementar.

Esta estratégia consiste em deixar ocorrer o psoc#s degradacado do edificio até ao aparecimento
das anomalias promovendo-se a seguir a sua cooteeste tipo de comportamento envolve sempre
um risco de seguranca que pode ser muito perigoso.

A curto prazo esta estratégia podera parecer ntigpendiosa aos utilizadores mas na verdade néo o
€ conforme se verifica com a Lei de Sitter enurgiadteriormente. A longo prazo esta tende a ser
uma estratégia mais dispendiosa porque quandooctogiat se torna visivel a fonte dos problemas
poderd ja estar activa ha muito tempo e sem maatgfo. ((GASPAR, 2002)).

Ainda assim € possivel reduzir os custos introdiezimetodologias de intervencao de resposta rapida
para quando a anomalia for detectada poder serclmgigida. Para isto tem de haver um responsavel
para a realizacao deste tipo de trabalhos e tamb&wnstante monitorizagdo por parte dos utentes do
edificio.
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Verifica-se ainda que este tipo de estratégia deuteacdo € a mais utilizada no nosso pais devido a
falta de informacdo quer dos utentes, quer daslagids publicas e privadas gestoras dos edificios.
Esta falta de informacg&o passa pelo desconhecindengrande peso que os custos diferidos tém no
custo global do edificio levando a chamada culteaativa.

De referir que com a entrada do novo RGEU, ira demgatoria a realizacdo de inspeccdes
promovidas pelos utilizadores de modo a avalisstad® de desempenho dos edificios, levando assim
a um progressivo abandono deste tipo de estratibgiementando-se estratégias de manutencao
preventiva conforme se falara seguidamente.

3.4.3. MANUTENGAO PREVENTIVA

Este tipo de estratégia de manutencdo situa-se patamar superior relativamente a manutencao
reactiva, por apresentar vantagens em relacdo aa ees# designada por outros autores como
manutencado prdé-activa ou planeada.

A principal diferenca entre este tipo de estratégiaestratégia da manutencao reactiva é o fasta de
actuar antes do aparecimento das anomalias, ddoacom procedimentos preestabelecidos nos
manuais de servico recorrendo a intervencfes deutstag@io com 0 recurso ou nao a acgdes de
inspeccao.

As estratégias pré-activas tém sido adaptadasrdosgimentos de producéo industrial e tém provado
serem bastante eficazes quando aplicadas a sisteamsponentes (por exemplo as pegcas mecanicas
de um elevador). Infelizmente devido a naturez&afipa da industria da construcéo, ainda é dificil
estimar a vida util de toda uma construgdo. Nogmesestado do conhecimento, existem apenas
técnicas probabilisticas de previsdo de quandode oma falha vai ocorrer. Neste contexto, duas
estratégias de manutencdo tém sido desenvolviBASPAR, 2002)):

- Manutencao Sistemética;

- Manutencao Condicionada;

3.4.3.1. Manutencgédo Sistematica

A manutencao sistematica consiste em executar @Esale manutencdo de uma forma planeada com
intervalos de tempo definidos conforme definidofase de projecto.

Este intervalo de tempo, fixo e periddico, é asdoniara um dado ciclo de vida dum elemento ou
componente. Este € um método “poupa tempo”, aisdanaele depende dum grande conhecimento
dos mecanismos de degradacdo, o estimado cicladdeevas condi¢cdes agressivas existentes no
momento da programacao das operac¢des de manutd@&asSPAR, 2002]).

Este tipo de estratégia é mais adequado para diesnem componentes em que se exige um continuo
funcionamento ao mais alto nivel. Porém este tpegiratégia obriga a um grande conhecimento do
desempenho desses mesmos elementos para quedicmade de actuacdo seja optimizada devido a
razbes econémicas.

3.4.3.2. Manutenc¢&o Condicionada

A manutencéo condicionada, também designada pdictix&, consiste no planeamento de uma data
de inspeccao baseada nas avaliacGes periddicavaelala desempenho e nos niveis de degradacao
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dum elemento ou componente. Com este método, &esade manutencdo ndo necessarias podem ser
evitadas, especialmente quando comparadas comcéssada manutencao sistematica. Porém esta
estratégia depende sempre das avaliacOes feitdasrmemo o que poderdo ser sempre um pouco

subjectivas. ([GASPAR, 2002])

Esta estratégia geralmente produz melhores ressli@& custo/beneficio quando o ciclo de vida (e a
qualidade) dos elementos ou componentes aumentativamente & manutencgdo sistematica. Para
solugBes com curto ciclo de vida, este método rego@ reunido de dados demasiado exaustiva e
complexa, 0 que podera estar acima das possileddigima corrente gestao de edificios. ((GASPAR,
2002))

3.4.4. MANUTENGAO INTEGRADA

A manutencéo integrada é uma evolucdo das esaatdgimanutencdo anteriormente referidas ou seja
estd ainda a um patamar mais elevado. Baseiagmpayacdo da estratégia de manutencéo reactiva e
na estratégia de manutencdo preventiva hum sistiemaanutencdo assente nas novas tecnologias
informéaticas e foi desenvolvido para tornar a gediigrandes empreendimentos mais eficientes.

Estes sistemas de gestdo constituem assim um aisddonmatico que devera ser adoptado para se
assegurar um eficaz controlo da actividade da gef@manutencao, visto o gestor lidar com uma
grande quantidade de informag&o, aumentando comemsgdo do empreendimento.

3.4.5. OPERACOES DE MANUTENCAO
3.4.5.1. Generalidades

Como ja se referiu para se proceder a melhoriaederdpenho do edificio tem de se proceder a ac¢des
de manutencdo. Existem diversas estratégias detemmdio conforme anteriormente referido porém
todas elas assentam nas mesmas operacdes de maautEstas operagbes permitem avaliar e
corrigir o estado de desempenho do edificio, gar@mtos niveis minimos de qualidade, atrasando o
processo de degradacdo, aumentando a vida Utiineizgndo os custos diferidos do edificio.

Existem as seguintes operagdes de manutencéo:
- Inspeccao;

- Limpeza;

- Medidas Pré Activas;

- Medidas Correctivas;

- Substituicao;

Das seguintes operagfes de manutencdo de referiaqqtrés primeiras sdo medidas preventivas de
manutencéo ficando assim as duas ultimas suboalirasl anteriores. Além disso de referir também
gue as medidas preventivas tém de ser calendasidadacordo com o manual de servi¢o do edificio.
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3.4.5.2. Inspeccao

O acto de inspeccionar um edificio pode ser efdcisbre diferentes perspectivas, mas em geral
corresponde a necessidade de uma avaliacdo dontmoj de cada uma das partes do edificio, com o
objectivo de serem tomadas decisfes que dizemitegpesse edificio.

Esta decisédo no caso da manutencéo de edificicgéstmma avaliacdo do estado de desempenho dos
elementos do edificio no seu conjunto ou isoladaenpara determinar quando, onde e como se deve
actuar adaptando-se assim o planeamento das esstg@racées de manutencao.

No estudo de diagnéstico, a inspeccao represenpasso inicial e de primordial importancia,
traduzindo-se em duas atitudes distintas: observegistar.

A observacao, realizada necessariamente por téexjgeriente, de preferéncia com especializacao
nas subareas da patologia e reabilitacdo de edifipermite obter uma ideia genérica, qualitativa,

acerca do estado de desempenho do edificio. Jgistor& uma ac¢do complementar da observacao,
destinando-se a permitir a fixacdo da informac&olhéda. ([APPLETON, 1994]).

A inspeccao deve seguir a metodologia preconizadananual de servico, sendo suportada por
adequadas técnicas de diagnostico do estado dmpesieo de cada elemento do edificio, com o

objectivo de se detectar fenbmenos de pré-patomgide anomalias no seu estado inicial. Procura-se
identificar a necessidade de reposi¢cdo de um coempensempre que se preveja o fim da sua vida (til
ou que os dados do comportamento desse componenteas situagbes antevejam potenciais

anomalias.

3.4.5.3. Limpeza

As operacbes de limpeza sdo de grande importarei g resolucdo de determinadas anomalias
(acumulacdo de sujidades, poluicdo e agentes nbdgiros em fachadas, caleiras, algerozes,
coberturas, etc.), aumentando o desempenho daiedféla correccdo do aspecto visual, sendo
normalmente a mais econdmica, comparada as restgpgeacdes de manutencao.

De referir também que as accdes de limpeza terdmederealizadas ciclicamente, segundo
periodicidade definida no plano de manutencéo, duado sejam tomadas medidas preventivas para
a reincidéncia do fenomeno.

3.4.5.4. Medidas Pr6 Activas

As medidas pr6 activas sdo uma das operacdes detang@o mais importantes, pois preservam o
comportamento do edificio actuando preventivamdastas operacdes consistem na implementacéo
de acgbes de manutengdo antes das anomalias eogrgomovendo o bom uso dos elementos ou
componentes e prolongando-lhes a vida util.

Um bom exemplo desta situacdo é o aperto das dohsadias portas antes que estas ganhem folgas e
tenham problemas e tenham que ser substituidas.

3.4.5.5. Medidas Correctivas

As medidas correctivas pressupdem um conjunto deedimentos que visam a restituicdo do
desempenho inicial, corrigindo fenémenos de prélpgia ou anomalias, sem que se proceda a uma
substituicdo integral do elemento ([LOPES, 2005]).
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Estas operacfes devem ser executadas depois dseamatorreccdo das causas das anomalias,
adaptando-se técnicas adequadas a cada tipo, cha farevitar o aparecimento repetitivo das
anomalias.

Um exemplo duma medida correctiva é a reparacdonte fissura de um reboco corrente, com a
utilizacdo de materiais e técnicas que previnaorradcao de uma nova fissura.

3.4.5.6. Substituicéo

A substituicdo, na 6ptica da manutencado de edifiéia troca de um elemento ou componente do
edificio, que esta afectado por uma patologia amatia, por um com as mesmas caracteristicas.

A substituicdo de determinado elemento sera norergknrealizada quando este atinja a rotura
funcional (localizada ou geral). Para tal € negesgheconizar na fase de projecto materiais dusave
de modo a minimizar as operagdes de substituicdmngo da vida util do edificio (evitando interferi

o0 minimo possivel na utilizacdo do edificio), vist@rande maioria dos materiais apresentarem uma
durabilidade inferior relativamente ao edificio.

Em fase de projecto também deverdo ser preconizatiagdes construtivas que permitam uma rapida
e facil substituicdo dos elementos em que se estiram menores vidas Uteis.

3.5. MANUAL DE SERVICO

Como j& se explicitou anteriormente os custos deuteacdo e utilizacdo dum edificio correspondem
a cerca de 80% dos custos totais do edificio. Cagnpode verificar estes custos sdo muito elevados.
Procura-se entdo que a utilizacdo do edificio aajeelhor possivel de modo a prolongar a vida util
das componentes e manter o nivel de desempenhdifilioeo melhor possivel tendo em vista a
reducao do custo final.

Para isso existem diversas formas de optimizarserdpenho dum edificio ou suas componentes
actuando a nivel de projecto. Como ja foi referida@scolha de materiais duraveis, a estimacédo da
vida util dos elementos, a monitorizacdo dos ediisdo ac¢des que promovem esta optimizacao.

Outro aspecto muito importante desta optimizacaekaboracéo do manual de servigo do edificio. O
manual de servi¢co do edificio € constituido posdoanuais, 0 manual de manutencéo e reparacéo e o
manual do utilizador. O manual de servico dum eidifpode ser equiparado ao manual de instrucdes
do edificio. Este possui uma parte dedicada aizadibr e uma parte dedicada ao gestor do edificio.

3.5.1. MANUAL DE MANUTENGAO E REPARAGAO

O manual de manutencgéo e reparacdo € um manuatadabna fase de projecto para ser utilizado
pela entidade gestora do edificio. Este conténdaquadas estratégias de manutencdo indicadas para
o edificio em causa, nomeadamente as accbes ae@dpe as accdes de manutencdo em si.

Neste manual, calendariza-se e regista-se todascass de manutencdo e inspecgao referentes a um
dado ano e a um dado edificio.

Assim pretende-se que o manual de manutencédo ec¢dpasiga uma metodologia mista integrada

planeando as ac¢des de manutencdo mais provésaig, @mo as inspeccdes para avaliar e registar o
comportamento do edificio em servigo, aferindotal@sodo, o correcto ou incorrecto planeamento

inicial.
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Este manual devera ainda contabilizar ac¢cfes ¢waise de emergéncia, associadas a situacdes de
anomalias imprevistas.

O manual de manutencéo e reparacdo devera cordaptgdo de [SILVA, 2004] e [RODRIGUES,
2001)):

- Principais caracteristicas, componentes e elesaitt edificio;
- Lista dos materiais aplicados e equipamentoalais;
- Lista dos eventuais “stocks” a manter, para exgstreparacoes;

- InformacBGes quanto aos fornecedores dos divecsmaponentes, elementos, revestimentos,
instalacdes e sistemas, de forma a possibilitacamacto, em caso de necessidade;

- O ritmo de rotinas de inspeccéo de acordo confarmacao do fabricante ou com um plano pré-
estabelecido, definindo componentes e elementuspadcionar e sua periodicidade;

- Uma estratégia de actuacdo baseada nas informalgdelesempenho via inspeccédo, utentes ou
limpeza;

Além disto, dum manual de manutencéo deve seryabsstirar as seguintes informacdes:
- Necessidades econémicas;

- Necessidades de meios humanos;

- Tempos de inoperacao/ocupacado dos espacos;

O manual de manutencdo e reparacdo devera seralablogo em fase de projecto, para novos
edificios, ou elaborado a partir da avaliacdo dadesde degradacao, para edificios existentes. Em
ambos o0s casos, deve ser constantemente actualieeddases posteriores do empreendimento
nomeadamente através das acc¢des de inspeccao.

Os projectistas, além de terem a responsabilidadxecutar um projecto que cumpra todas as normas
e regulamentos em vigor, terdo que preconizar m@egue satisfacam as exigéncias dos utentes,
visando a sua funcionalidade e durabilidade, teshoconta as disponibilidades financeiras dos
utentes para as ac¢cbes de manutencao, e criandig@es necessarias para a execucao de operacdes
de manutencdao (inspecc¢dao, limpeza, etc.), de iteghib ou de renovacao ([LOPES, 2005]).

3.5.2. MANUAL DO UTILIZADOR

Para além da predisposi¢céo nata que o ser humegla para a utilizacdo do edificio considera-se que
€ necessario existir informacao/formacao para asuacta utilizacdo ([RODRIGUES, 2001]) ja que
estatisticas internacionais indicam que 8 a 10%adamalias existentes em edificios tem como causas
erros de utilizacdo e manutencéo.

Pode-se afirmar que se torna necessério e efiganiaar e informar como € que se deve proceder a
manutencao, vistoria e limpeza dos diferentes commtes do edificio, para se optimizar a utilizacédo
do mesmo. O manual do utilizador permite garantior@inuidade de intervencdes simples a cargo do
utilizador e evitara assim que se cometam erragiliteacdo e manutencdo durante a fase de utilizaca
do edificio.

O manual do utilizador € um documento baseado tudl@$uncional do edificio de modo a promover
a optimizacéo da sua utilizacdo. Tem como objediadficar e difundir regras claras para o utefite.
manual de utilizador deve conter ([SILVA, 2004)):
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- Direitos e deveres do utilizador;
- Primeiras acc¢des ao ocupar a habitacdo (ligaxdesdes de abastecimento, etc.);
- Legislagéo e regulamentos quanto ao condominio;

- Descricdo e regras de funcionamento dos prirgig#stemas, instalacbes e equipamentos, e
precaucdes de utilizacdo quanto ao uso e manutencao

Ainda no ambito da utilizacdo do edificio, devesdstr um documento que sirva de registo de
reclamacfes e reclamantes, para que seja encamimfzad o sector mais indicado para a sua
resolucdo. Este documento designa-se por ficheeclamacdo técnica e podera desencadear uma
operagéao de inspecgao para a verificacao da reclen{fRODRIGUES, 2004]).

De referir ainda que segundo [SILVA, 2004] o mand@lmanutencdo e reparacdo e o manual do
utilizador devem ser realizados pela mesma entjdademalmente a entidade responsavel pela
elaboragéo do projecto.
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A

TECNOLOGIA DAS INSTALACOES
DE AGUA EM EDIFICIOS

4.1. CONSIDERACOES INICIAIS

Neste capitulo apresentam-se as diferentes soluédrxas das instalagfes de agua em edificios
nomeadamente as solu¢Bes de abastecimento de adremagem de aguas pluviais e residuais
domésticas especificando as solucbes mais comuwss diferentes materiais usados. No segundo
subcapitulo serdo apresentadas as principais petsldas instalag6es de agua dum edificio.

4.2. DESCRICAO TECNOLOGICA DAS SOLUCOES
4.2.1. ABASTECIMENTO DE AGUA

A alimentacado de 4gua aos edificios é normalmdrtidanatraveés do ramal de ligacdo que estabelece
a conexao entre a conduta de distribuicdo pubbcagdia potavel e o sistema predial.

Em funcdo das condi¢cdes de pressdo e caudal didpradas pela rede publica de distribuicdo de
agua, a alimentacdo de 4gua a um edificio poderédkdla por um dos processos seguidamente
enumerados, tendo em conta o nivel de ligacadoalstatta entre a rede publica e o sistema predial
([PEDROSO, 1997)):

- Alimentacao directa: a alimentacéo do sistemdiprele distribuicéo € feita directamente, atrales
sua ligacdo a rede publica de distribuicdo de agntercalando ou ndo entre elas sistemas
sobrepressores;

- Alimentacao indirecta: a alimentagéo do sistenedlipl € feita indirectamente, através da adopeédo d
reservatorios onde a agua proveniente da redecpUblarmazenada, sendo posteriormente, e a partir
deste, feita a sua distribuicdo ao edificio comndo o recurso a um sistema elevatério ou
sobrepressor;

- SolucBes mistas de alimentacdo: quando numa medifi@acao se utilizam sistemas diferenciados
para a distribuicdo de agua;

Depois de entrar no limite predial a agua é comtdupielo ramal de introducdo colectivo onde se
localizam o contador geral do edificio. Antes e alepdeste contador temos valvulas de
seccionamento que podem ser manobraveis pelo utSatplidamente a agua entra no ramal de
distribuicdo colectivo, conforme se trate de umesm de alimentacdo directa, ou entra num
reservatorio se se tratar de um sistema de alig@ntadirecta. Seguidamente a 4gua vai pela coluna
montante sendo distribuida ao longo dos andaresagdes do edificio através dos ramais de
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distribuicdo individuais, os quais normalmente pess contadores individuais e passadores de
seguranca para cada fraccao do edificio. Dos rageaistribuicdo individuais a agua segue para cada
dispositivo através dos ramais de alimentacao.

Existem diferentes materiais usados no projectsisgtemas de abastecimento prediais, sendo 0s mais
utilizados o PVC rigido (policloreto de vinilo), ambre, o aco galvanizado e o aco inoxidavel. De
referir que nas redes de abastecimento predialgda quente as tubagens devem de ser isoladas
termicamente com produtos adequados, imputresciv@iscorrosivos, incombustiveis e resistentes a
humidade. Também devem ser previstas medidas tidsee atenuar os fendbmenos de corrosao.

Existem outros elementos acessorios da rede comeiras, fluxémetros, valvulas, contadores,
reservatorios e instalacoes elevatorias e sobspas([RODRIGUES, 2007]).

As torneiras e fluxémetros séo dispositivos dezaijido colocados a saida de ramais de alimentacéo
com a finalidade de regular o fornecimento de agua.

As valvulas séo drgdos instalados nas redes coensdiw finalidades. Seguidamente enumera-se 0s
tipos de valvulas existentes e sua descricao:

- Vélvulas de seccionamento: impedir ou estabele@assagem de 4gua em qualquer dos sentidos;
- Valvulas de retencdo: impedir a passagem de dgmados sentidos;
- Valvulas de seguranca: manter a pressao abaidetdeminado valor por efeito de descarga;

- Vélvulas redutoras de pressdo: manter a pressiincade determinado valor com a introducdo de
uma perda de carga;

- Valvulas de regulacao: permitem a regulacéo ddala
E obrigatdria a instalagdo de valvulas:

- De seccionamento a entrada dos ramais de intiodinglividuais, dos ramais de distribuicdo das
instalacBes sanitarias e das cozinhas e a mordardatoclismos, de fluxémetros, de equipamento de
lavagem de roupa e de louca, do equipamento deigfiodde dgua quente, de purgadores de agua e
ainda a montante e a jusante dos contadores;

- De retencdo a montante dos aparelhos produtotestdadores de agua quente e no inicio de
qualquer rede néo destinada a fins alimentaresi&sas;

- De seguranca na alimentacao de aparelhos predeacumuladores de agua quente;

- Redutoras de pressao nos ramais de introduciaoreemme a pressao seja superior a 600 kPa e ou as
necessidades especificas do equipamento o exijam.

Os contadores de agua das ligacdes prediais s&cidos e instalados pela entidade gestora, qae fic
com a responsabilidade da sua gestdo. Estes deealizdr-se a entrada do edificio e a entrada de
qualquer fracgdo privada do edificio e competet@ate gestora a definicdo do tipo, calibre e elass
metrologica do contador a instalar.

Os reservatérios prediais tém por finalidade o aemamento de agua a pressdo atmosférica,
constituindo uma reserva destinada a alimentacioedies dos prédios a que estdo associados.

As instalacfes elevatdrias sdo conjuntos de eqeiptn® destinados a elevar, por meios mecanicos, a
agua armazenadas em reservatorios.

38



Processos de Manutengédo de Instalagdes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

As instalacOes sobrepressoras sdo conjuntos dpaegemtos destinados a produzir um aumento de
pressdo disponivel na rede publica quando estanfuficiente para garantir boas condicbes de
utilizacdo do sistema.

Mais tarde vai-se referir as patologias que poddatta os componentes dum sistema de
abastecimento de agua dum edificio, assim comaceg®esa de manutencdo preventiva de modo a
aumentar a vida Gtil das mesmas.

4.2.2. DRENAGEM DE AGUAS PLUVIAIS

Os sistemas de drenagem de &guas pluviais tém ponapal objectivo conduzir as dguas pluviais
provenientes do escoamento de areas impermedveieddicio como coberturas e terracos,
preservando a ocorréncia de inundacdes ou infilésc

As areas impermeaveis do edificio devem ser prewigainclinagdo de modo a facilitar o escoamento
das aguas pluviais encaminhadas assim para asasaiei algerozes. Depois de reunidas nas caleiras e
algerozes as aguas pluviais escoam através desrdmaiescarga que estao ligados a tubos de queda
sendo descarregadas em colectores prediais atdwéforquilhas, camaras de inspec¢do ou
directamente em valetas de arruamentos.

Os algerozes e caldeiras tém por finalidade amacelconducédo das aguas pluviais aos ramais de
descarga ou aos tubos de queda. Estes podem sdape zincada, zinco, aco inoxidavel, cobre,
fibrocimento (pouco usado) e PVC rigido.

Os ramais de descarga de &guas pluviais tém palidiide a conducdo das aguas pluviais aos
respectivos tubos de queda ou, quando estes nstaraxiaos colectores prediais, pogos absorventes,
valetas ou areas de recepcao apropriadas.

Os tubos de queda de aguas pluviais tém por faddidconduzir as aguas pluviais desde os ramais de
descarga até aos colectores prediais ou outras dee@cepcao apropriadas das aguas pluviais. Estes
devem ser localizados, de preferéncia, a vistaana éxterior do edificio ou em galerias verticais
acessiveis e podem ser executados em PVC rigidpactincada, zinco, cobre, aco inoxidavel e ferro
fundido (em desuso) ou galvanizado. Os ultimos d@gos do tubo de queda ao nivel do pavimento
devem ser reforcados contra as accfes mecaniam/een ser ligados as caixas de agua pluvial,
sarjeta ou ao lancil.

Os colectores prediais tém por finalidade a recddmaguas pluviais provenientes de tubos de queda
ou de ramais de descarga e a sua conducao pamais ide ligacdo. Estes podem ser executados, tal
como os tubos de queda, por PVC rigido, zincooféundido (em desuso) ou galvanizado, aco
inoxidavel ou cobre.

Nos capitulos seguintes serdo descritas todada@egias que podem afectar os sistemas de drenagem
predial de aguas pluviais e as ac¢Bes de manutgmesientiva disponiveis de modo a optimizar o
desempenho deste sistema.

4.2.3. DRENAGEM DE AGUAS RESIDUAIS DOMESTICAS

Os sistemas de drenagem de 4guas residuais témproraipais objectivos colectar e transportar os
efluentes das aguas residuais domésticas até aalpmpriado para efeitos de tratamento (ETAR) e
de descarga final, preservando deste modo a saibilegy
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As aguas residuais provém de instalacdes sanjt@tanhas e zonas de lavagem de roupas e
caracterizam-se por conterem quantidades apresiaei matéria organica, serem facilmente
biodegradaveis e manterem relativa constanciawdescaracteristicas no tempo.

O escoamento deve ser feito por gravidade parastod@isos que se situem acima do arruamento
exterior e por bombagem quando nado exista cotaienfé para ligacdo ao colector. O ponto de
chegada a rede publica € um dos factores maisaiondntes por questfes de cota e é muitas vezes
imposto pelos servigos.

Depois de serem utilizadas nos aparelhos sanitdi@sscozinhas e em zonas de lavagem as aguas sao
direccionadas para ramais de descarga que as @ngara tubos de queda entrando finalmente nos
colectores prediais. As ligacdes dos aparelhostésas devem ser providas de sifées que sdo
dispositivos incorporados, com a finalidade de idipa passagem de gases e cheiros para o interior
dos edificios.

Assim as 4guas residuais sao reunidas em ramdissdarga em que a ligacdo dos ramais de descarga
das bacias de retrete e dos urindis tém de sgpéndentes dos ramais de descarga das 4guas de sabdo
gue podem ser reunidas em caixas de reunido esdepoaminhadas para os tubos de queda.

Os tubos de queda sao canalizacdes verticais gelkenm as aguas dos diferentes ramais de descarga e
as conduzem a um colector de uma edificacdo serdidultaneamente para ventilacdo das redes
prediais e publica. A ligacdo dos ramais de descdreyaguas residuais provenientes de bacias de
retrete ou de urindis tém de ser efectuadas enoplaorizontais diferentes e por meio de forquilhas
com angulo de insercdo menor que 45°. Os matetidizados nos tubos de queda podem ser, entre
outros, o PVC rigido e mais raramente o ferro fdadiA ligagcdo ao colector predial deve ser
efectuada através da instalacdo de curvas de adamia e a insercdo nestes deve ser efectuada por
meio de forquilhas ou camaras de inspeccdo confaendrate, respectivamente, de colectores
facilmente visitaveis ou enterrados.

Os colectores prediais tém por finalidade a recdas aguas residuais provenientes dos tubos de
gueda, de ramais de descarga situados no pisoi@upgdjacente e de condutas elevatérias, e a sua
conducgdo para os ramais de ligacdo a rede pulios.colectores prediais enterrados devem ser
colocadas camaras de inspeccdo no seu inicio ewndirs, como ja foi referido, em mudancas de
direccdo, de inclinacdo, de didmetro e nas confiaén Os colectores prediais podem ser
materializados em PVC rigido, grés ceramico vidraualéerro fundido (em desuso), entre outros.

Nos sistemas de drenagem de &aguas residuais teender dsempre ventilagdo primaria que é
assegurada pelo prolongamento dos tubos de quédacima da cobertura ou, quando estes nao
existam, pela instalagdo de colunas de ventilagGoemtremos de montante dos colectores prediais.
Além deste tipo de ventilacdo, os sistemas devepodi quando necessario, de ventilacdo secundaria,
parcial ou total, realizada através de colunaseotachais e colunas de ventilacdo.

As colunas de ventilagéo tém por finalidade completar a ventilagdo efectuada através dos tubos de
gueda e eliminar ruidos na descarga, sempre qu@aé ocupacao naqueles tubos seja superior a um
terco ou quando a existéncia de ramais de vertilagsim o exija.

4.3. PATOLOGIAS DAS INSTALACOES DE Acua

Tao importante como o correcto dimensionamentdradalacdes de agua num edificio, objectivando
a optimizacdo do seu desempenho funcional e didatid, € o estabelecimento do seu adequado
tracado, a implantacdo e seleccdo dos materiaigiipamentos a utilizar, tendo ndo s6 em atencéo
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aspectos de natureza regulamentar e normativatamdEm outros, tais como o econdmico ou a sua
interligacdo com as restantes instalacdes do edific

Uma menor preparacdo técnica do projectista pdd@eélo a descurar alguns dos requisitos atras
referidos, 0 que se traduzird necessariamente moemor qualidade de desempenho do sistema, e
provavelmente em encargos econémicos adicionais.

Na selec¢cdo dos materiais constituintes das reslessthlacdes de agua dos edificios, ndo deverdo se
considerados apenas factores de ordem econdmia eriicbes de aplicacdo. Pelo contrario,
importa também conhecer a composi¢cdo quimica da digtribuida e sua temperatura, por exemplo,
uma vez que nem todos os materiais se comportarmedmo modo.

No que se refere aos equipamentos, importa fundaimemte a sua adequabilidade e capacidade para
realizar as funcbes previstas, de modo a que n@amseausa de perturbacdes no sistema, que
eventualmente prejudiquem o seu desempenho emsgiotmais.

De acordo com o que foi referido anteriormenteictaftes concepgdes e dimensionamento, seleccéo
dos materiais e equipamentos, conduzirdo ineviteere, para além dum envelhecimento natural que
se verificard no decorrer da vida util, ao despomta formas mais ou menos aceleradas de
manifestacdes patologicas nas instalacfes de aguadificios, que eventualmente poderdo pér em
causa a garantia dos niveis de desempenho furgidesejados.

As redes de distribuicdo de 4gua caracterizam-ssgvem infra-estruturas tipicamente néo visitaveis
estando embebidas nas paredes ou pavimentos dimsosdiAs deficiéncias existentes ndo sdo por
isso facilmente detectaveis de forma directa. Mwitezes a entidade gestora apercebe-se que alguma
coisa ndo esta bem através de sintomas exteraisesamo falta de pressao, falta de 4gua, elevados
volumes de perdas, surgimento de agua a supepfim®cando expansdes da madeira de pavimentos,
coloracao ou turvacdo da agua, etc.

Assim as anomalias que surgem com maior frequémasasistemas prediais de abastecimento e
drenagem de aguas, pondo em causa 0 seu adequadopdeho funcional, funcdo dos niveis de
qualidade previstos, conduzindo-as por vezes &fagpnalidade sao:

- Fissuras, fendas, brechas ou roturas em varimt®ge com varias causas;
- Deformacbes;

- Deficientes niveis de presséo e de caudal;

- Ruidos nas instalagdes;

- Assoreamento, incrustacdes e depdsito de masétidb nas tubagens;

- Evidenciacao de fendbmenos de agresséo quimitiaica

A ocorréncia de fissuras, fendas, brechas ou ®tnes tubagens e a sua consequente perda de
estanquidade deve-se fundamentalmente a fendmenasrsao, e/ou uma inadequada ligacdo entre
elementos das instalacfes, as quais se manifestaraso de tubagens embutidas em paredes, através
de manchas nas paredes por onde correm, no casobdgens instaladas a vista, através de
exsudacfes e derrames para 0s pavimentos, e ndeasoagens embutidas no pavimento, através de
manchas de humidade no tecto do piso inferior.

As roturas das tubagens metalicas estdo asso@adigsrsos tipos de corrosdo, com origem quer a
partir do interior, quer do exterior, funcdo dootide metal que as constitui, das caracteristicas
quimicas da agua transportada e sua temperatunagdoao de deficiéncias de instalacao.
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As tubagens de materiais termopléasticos estdo @pesvassociados fenémenos de envelhecimento
prematuro e reducdo das caracteristicas iniciaisresdésténcia mecanica, com a consequente
deformacao e ecloséo de perdas de estanquidadmagequacdo do polimero que as constitui para
funcionar a determinadas temperaturas. Um outrtofagssociado a deterioracdo deste tipo de
tubagens tem a ver com a incapacidade para readisttcdo degradativa do material pelos raios
solares.

Uma outra causa podera constituir na introducatedsdes inadmissiveis nas tubagens, provocadas
por variacdo das suas dimensdes lineares associadatacdes de temperatura ou por movimentos
diferenciais dos elementos de construcao.

Por vezes, nos pisos mais elevados das edificagdegm deficiéncias no abastecimento em termos
de caudal e pressao, as quais geralmente estémmneldas com a incorrecta determinacdo no projecto
das caracteristicas de desempenho dos element@goeies e/ou sobrepressores, bem como pela
alteracdo das condi¢des iniciais do fornecimentopaote da entidade gestora do abastecimento de
agua.

Relativamente as principais causas de ruido ntdagées de agua em edificio podemos referir:

- A excessiva velocidade de escoamento de agumlagnstitui fonte de vibracdes que se propagam
através das tubagens; constitui uma das raz6esogdez a limitacdo do valor maximo de velocidade
de escoamento em tubagens de abastecimento ptedigua (0,5 m/sv < 2,0 m/s);

- As situacdes de alimentagcdo com dispositivostiligagdo de fecho brusco (ex.: fluxémetros), ou
guando se da a paragem de um elemento de bombsgentubagem horizontal de alimentacdo ou de
drenagem é de pequeno didmetro, o que faz aumenalocidade de escoamento da agua, podem
ocorrer fenédmenos de choque hidraulico (golpe ttegr

- Quando se da a interrupcdo do fluxo de &agua ntmb@gem vertical esta para quase

instantaneamente devido ao efeito da forca da dpeei verificando-se em simultdneo na tubagem
horizontal uma paragem mais gradual do fluxo deaa@sta reducdo da velocidade da agua na
tubagem horizontal provoca o seu retrocesso pipefe vacuo criado na tubagem vertical, o que ira
dar lugar a producdo de um choque hidraulico no emonem que se da o encontro da agua em
retorno com a agua que se encontra na tubageralgrti

- As mudancas bruscas de diametro, bem como &@meeiatde singularidades (acessérios de ligacao
entre trogos de tubagens) nas redes, sédo causaedabuléncias no escoamento e de fenédmenos de
cavitacdo, com a consequente producao de ruidos;

- As tubagens sujeitas a fendmenos vibratériosndmando forem tomadas algumas medidas de
precaucdo, constituem-se como fonte de transmisiovibracbes ao edificio, as quais séo
acompanhadas de producao de ruidos;

- Nas situacfes em que as tubagens ficam sujestigmidicativas variacdes de temperatura (tubagens
destinadas ao transporte de agua quente), asafigaisam aumentos e redugdes das suas dimensoes,
0S quais conduzem por vezes a reajustes no pamicento das tubagens, acompanhados da producéo
de ruidos;

- O ar arrastado no interior das canalizagdes aeus®i nos pontos altos da rede, provocando
perturbacbes no escoamento devido a sua compliglsglbi as quais geralmente conduzem a
producao de ruido;

- As instalagbes elevatorias e sobrepressoras sempe entram em funcionamento transmitem
vibrac@es, quer as tubagens, quer ao edificio penao assim ruidos;
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O assoreamento e depdsito de material sélido tegems deve-se normalmente a erros de projecto
em gue a inclinacdo dos trechos da rede, e rugiesidia material, depois de alguns anos em servico,
ndo séo cuidadosamente estudados o que provoces hegbocidades de escoamento e por sua vez o
depdsito de material sélido.

A incrustacdo de calcério no interior de tubagepsndo assume proporgdes significativas, com a
consequente reducdo nas seccbes de passagem, comdas vezes a deficientes niveis de
fornecimento, com reducéo acentuada no caudapessaéo.

As agressdes quimicas e fisicas a que as tubaggimsexpostas também sdo um tipo de patologias a
gue as instalacbes poderdo estar sujeitas. Liquomtuto de cozinhados a altas temperaturas ou
liquidos com acidez elevada sdo exemplos de suistdgue podem provocar agressdes quimicas e
fisicas as tubagens que conduzirdo ao abaixamesdontVeis de desempenho funcional destas

mesmas.
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5

ORGANIZACAO DO MANUAL DE
SERVICO

5.1. CONSIDERACOES INICIAIS

Neste capitulo apresenta-se a estrutura base doamd@ servico dum edificio que posteriormente
serd apresentado em anexo. Este manual de seorigegenvolvido com a consulta de diversa
bibliografia, informacdes dos fabricantes e domdoedores, e apresenta uma sintese das melhores
accOes de manutencdo que se identificaram nasnafdes disponiveis. De notar que o manual de
servigo apresentado em anexo trata-se de uma mdeusgrvico passivel de ser aplicado a todo o
edificio, mas que posteriormente serd aplicadastalac6es de agua no dominio da engenharia civil.

Como ja foi referido, o manual de servigco € comom de instru¢cdes dum edificio e é constituido
por dois manuais, o0 manual de manutencéo e reparagii manual do utilizador. Pretende-se que o
manual de servico apresentado possa constituihas®para a elaboracdo de manuais de servi¢o para
a aplicacao concreta a edificios.

Tal como o nome refere, 0 manual de utilizadorstidado aos utentes do edificio e explicita de uma
maneira simples e rapida as informacgdes/formacesum utente dum edificio deve conhecer para
uma utilizacdo que obtenha o maximo desempenh@.dEste conhecimento permitird garantir a
continuidade de acc¢des de manutencdo que podeasiiaesargo do utente do edificio e evitard assim
que se cometam erros de utilizacdo e manutencaotéua fase de utilizacao do edificio. Desta forma
o manual do utilizador clarificara as regras dizaitdo para o utente.

Por outro lado o manual de manutencao e reparagomanual elaborado na fase de projecto e o seu
destinatario principal é a entidade gestora doi@dif responsavel pela manutencdo do edificio.
Seguindo uma metodologia mista, como j& foi reterite manutengéo preventiva com manutengéo
sistematica, este devera descrever as ac¢Oes dgemglio mais provaveis, assim como as inspecgdes
ao desempenho do edificio para avaliar e registaorportamento do edificio em servico, entre
outras coisas.

5.2. MANUAL DE MANUTENCAO E REPARACAO

O manual de manutencao e reparacdo dum edifi@ogtitiido por trés partes principais. Estas séo o
cadastro, o plano de manutencéo e reparacdo erasiaccoes correctivas e de emergéncia.

O primeiro passo para a elaboracdo de um manuabdetencdo e reparacao €, assim, o cadastro do
edificio. O cadastro do edificio € um documentacdisou electrénico onde se regista toda a
informacéo relativa ao edificio. Tem os seguintgsaivos:
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- Descrever os diferentes elementos, componenteguipamentos dos edificios;

- Associar a cada elemento as respectivas casdiitasi de comportamento tanto em termos técnicos
como em termos financeiros;

- Constituir uma base de informacao para as difesegctividades da manutencédo de edificios;

Utilizando a definicdo que divide o edificio em flEntos Fonte de Manutencdo (EFM), cujo
desenvolvimento assenta numa légica de comportangntuso, sobre o qual é possivel estabelecer
ou dispor de registos descritores do funcionamdasta concepcao tem uma perspectiva dinAmica
segundo a qual é possivel estabelecer diferentem$ode subdivisdo do edificio em EFM, e no limite
considerando o proprio edificio como um EFM.

Assim a estrutura do cadastro de um edificio étitafda por duas partes, uma associada ao edificio
na totalidade e outra uma particdo especial referidada EFM, ou seja:

- Registo Global;
- Registo de Elementos;

A ficha técnica da habitacdo constitui um modeldfgi® de um Registo Global do edificio. O
Registo Global ndo € mais que um conjunto de irdgdas associadas a totalidade do edificio tal
como sao os registos legais, projecto, etc. Eftaniacao pode ser agrupada nos seguintes registos:

a) Caracterizacdo do terreno:

- Limites;

- Serventia;

- Topografia (se disponivel);

b) Caracterizacdo das especialidades do projecto:
- Identificac&o por especialidades;
- Pecas desenhadas;

- Contactos;

c¢) Caracterizagao da construcéo:
- Empreiteiros;

- Subempreiteiros;

- Data da construcéo;

- Contactos;

d) Caracterizacao do edificio:

- Elementos “telas finais”;

- Pecas Escritas;

- Livro de Obra

e) Caracterizacao do proprietario:
- Identificacéo;

- Contactos;
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f) Caracterizacéo dos utentes:
- Identificacéo;

- Contactos;

g) Registos Legais:

- Municipal;

- Financas;

- Conservatodria do Registo Predial;
h) Caracterizacdo econémica:
- Custo de construcgéo;

- Custo de exploracgéo;

- Custo de manutencao;

- Custo de intervencéo;

- Proveitos;

O Registo de Elementos é constituido por um coajdat“fichas” definidas com légica arquitectonica
a varios niveis de agregacao. Por exemplo porcagifiiso, apartamento, compartimento. Cada ficha
deve conter a seguinte informacéo:

- Identificacdo do Elemento Fonte de Manutencéo;
- Solucédo construtiva / sistema / marca / modedatéerial;
- Contactos dos fabricantes / fornecedores;

- Data da entrada em servico;

- Vida util / Durabilidade;

- Ritmo de inspeccéo;

- Dados de desempenho;

- Intervencdes efectuadas;

- Encargos Registados;

- Regras de Utilizacao;

- Area / Volume;

- Utilizac&o;

- Lista de “stocks” de elementos para substituicéo;

Relativamente ao plano de manutencdo e reparacidsieme é constituido pelas accbes de
manutencado a efectuar no edificio. Estas ac¢coemnpsdr as de inspeccao, limpeza, substituicdo, etc.
As acg0Oes de inspeccao sdo procedimentos queesermsa manutengao preventiva com o objectivo
de colher indicadores do comportamento dum edjfigiee potenciem uma actuacdo antes da
manifestacdo. Inserem-se tanto em accles sistamatiomo em ac¢bes condicionadas, ou seja
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realizam-se na oOptica de observar, identificar emganhar sintomatologias de pré-patologia
(abordagem condicionada) como na Optica de despeietoutras accbes de manutencao baseada em
tempos de vida util pré-definidos.

Tém muitas vezes associados mecanismos de moagéoizlo comportamento que podem funcionar
como meios auxiliares de apoio ao diagnostico. Esm80s podem ser constituidos por equipamentos
de observagdo (monitorizagdo de fissuras), deampaadi (deflectometros, camaras de infravermelhos,
sondmetros, medidores de corrosdo de metais, nmredidde recobrimento de betdo, etc.) e
guantificacdo das solicitacdes (contadores dezagifio, medidores de esforcos estaticos e dinamicos,
etc.).

As rotinas de inspeccdo desenvolvem-se com umatwstrtemporal e espacial associadas aos
diferentes EFM do edificio em causa.

O planeamento das rotinas serd desenvolvido nm plenmanutencdo e reparacdo, e podem ser
organizadas em rotinas directas e rotinas preastiv

As rotinas directas dependem da informacdo préeiaesdeterminada situacdo, e destinam-se a
avaliar a situagéo, podem eventualmente gerar @egdo em situagcdes que embora ndo sujeitas a
informacdes prévias apresentam os mesmos contétapsexemplo, com base na informacao de falha
ou possivel falha ao nivel das condutas de abastatd de agua devido a insuficiente pressao, deve-
se procurar inspeccionar toda a rede no edifieiqgrocura de situacdes idénticas e, caso se wate d
parque edificado, deve estender-se essa accadesiastes.

As rotinas preventivas realizam-se de forma sigiemaegundo trés orientacoes:

- Aleatdrias, quando séo seleccionadas aleatori@nt&fM sem qualquer critério que ndo seja o de
avaliar a condicao de desempenho;

- Gerais, quando sdo exaustivas e se estendemsadsdEFM;

- Intencionais, quando obedecem a uma estratég@ateira de situagdes de previsivel risco. Por
exemplo inspeccionar caleiras antes do Inverno;

O plano de manutencéo em si destina-se a estabplesistes e a planear as ac¢des de manutencgéao.
Este planeamento esta dependente da estratégiadgeraanutencdo, uma vez que as formas de
actuacdo dependem dos objectivos da identidadergedb edificio. Como ja se referiu, ir-se-a
desenvolver um plano de manutencdo numa l6gica deutencdo preventiva, baseado no
planeamento de inspeccdes, e sistematica, baseadaa Util dos elementos e componentes do
edificio.

O plano de manutencado estrutura-se de acordo coatuseza da informacdo disponivel e com as
politicas a aplicar. Pode considerar-se que atestrde um plano de manutencédo deveria ter em conta
0s seguintes factores:

- Estabelecer um ritmo de rotinas de inspeccaacdeda com a informacédo do fabricante ou de um
plano pré-estabelecido definindo locais e EFM pensionar e a sua periodicidade;

- Utilizar as informacgfes de desempenho (via ingp@cutentes, ou limpeza) para estabelecer uma
estratégia de actuacdo que poderd passar pela@rtimediata ou por aguardar que apareca uma
manifestacdo maior ou igual noutros elementos;

- Apresentar-se sob a forma de grafico de bareasp@, tarefa);

Deste modo, um plano de manutencdo deve contegasges informacdes:
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- Identificacdo do EFM,;

- A accdo de manutencao, a sua descricao e freiguénc

- Os meios necessérios para efectuar a accao de¢engéo;
- Observacoes;

De referir também que um plano de manutencéo énitied ou seja, pressupde revisdes periddicas em
funcdo das informacdes dadas nas inspecc¢Oes igaglatacgbes de manutencéo ja efectuadas.

Por fim apresenta-se no Anexo 1 uma estrutura fe@seum Plano de Manutencdo e Reparacdo que
posteriormente serd aplicado as instalacdes dedagnadificio em concreto.

5.3. MANUAL DO UTILIZADOR

O manual do utilizador é um documento que resulta dstudo funcional do edificio efectuado na
Optica da optimizacdo da sua utilizacdo. A compliade crescente dos edificios associada ao cada vez
maior nimero de edificios que um utente frequédeta, a que seja fundamental formar os utilizadores
para a uma correcta utilizacdo. De facto muito@maponentes ndo sao intuitivos e mesmo as regras
de utilizagc&o dos edificios, em particular os e publicos, devem ser pré-estabelecidas.

Quanto a estrutura do manual do utilizador, ele@presentar-se sob duas formas:
- Documento para utilizac&o individual;
- Sinalética para difusdo colectiva;
Quanto ao contetdo deve apresentar as seguinbesatoes:
- Direitos e deveres do utilizador;
- Primeiras ac¢fes ao ocupar a habitacéo (ligaagdesdes de abastecimento, etc.);
- Legislacdo e regulamentos quanto ao condominio;
- Ser de consulta rapida com fichas tipo para ctogéamportantes:
- Urgéncias;
- Gestor do edificio;
- Dispor de um conjunto de regras de emergénciagxemplo:
- Bloqueio de elevador:
- Incéndios;
- Alarme;
- Fuga de agua;
- Fuga de gas;
- Intempérie;

- Descrigao e regras de funcionamento dos priregiatemas, instalagdes e equipamentos, precaucdes
de utilizacdo quanto ao uso e manutencao, por deemp

- Portas de acesso (chaves, cadigos);
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- Portas comuns;

- Elevadores;

- Geradores comuns;

- Acesso a zonas técnicas;

- Contadores e contagens;

- Equipamentos domésticos integrados na construgao:

Caldeiras;
Lareiras;
Automatismos;
Rede telefénica;
Quadro eléctrico;

Sistema de ventilagéo;

- Listar boas praticas de utilizac&o:

- Economia de energia e agua;

- Ventilacao;

- Seguranca;

- Ruido;

A sinalética destina-se, com um detalhe menor mas maior
mensagens de utilizacdo aos frequentadores:

- Horarios;

- Acessos;

- Locais de interesse comum;

- Orientacao;

- Avisos;

pertinéncia e eficacia, a transmitir

Um exemplo de uma estrutura base de um Manual itizddbr esta representado no Anexo 2.
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6

APLICACAO DO MANUAL DE
SERVICO AO EDIFICIO EM ESTUDO

6.1. DESCRICAO DO EDIFicIO

Seguindo o projecto de reabilitagdo efectuado nioithnda disciplinaFinal Project for International
Students frequentada no programa Erasmus, o autor prapds-splicar o manual de servico
desenvolvido, a este edificio. Seguidamente apt@senuma foto do edificio antes da reabilitacao.

Fig. 14 — Edificio em estudo antes da reabilitacéo

O edificio, localizado na Rua da Alegria no Pofteguesia de Bonfim, € um edificio multi-familiar,
de R/C e dois andares com trés apartamentos. &depossui 122,00 7ntendo a edificacdo uma area
de implantacdo de 95,00°nmSendo de uma tipologia urbana portuense de oitosecom frente
estreita e esguia, acesso vertical ao centro (pdatpor clarabdia decorativa) e cobertura de quatro
aguas, a sua funcao destina-se a habitacao.
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Fig. 15 — Localizagao do edificio em estudo

No piso térreo temos um apartamento com dois quastndo um deles uma suite, uma sala comum,
uma cozinha e um WC. Nos dois andares superionesstelois apartamentos em duplex, sendo um
para a frente e outro para as traseiras. As satazighas dos apartamentos situam-se no primeiro

andar, existindo um acesso interno ao piso sup&foAndar) onde estdo localizados dois quartos
com uma casa de banho comum em cada apartamento.

Os alcados principais do edificio ja reabilitadédesrepresentados no anexo 3. Neste anexo sao
visiveis as plantas da rede de abastecimento de agm rede de drenagem de aguas pluviais e da rede
de drenagem de &guas residuais domésticas competiga legenda e dimensdes.

No anexo 4 encontra-se descrito o manual de magades reparacdo deste edificio. Este manual foi
desenvolvido exclusivamente na vertente das irtgiatade agua do edificio, ou seja, existem muitos

dados do cadastro do edificio em falta e que n&mw efisponiveis, pois ndo se enquadram com 0
trabalho efectuado.

No anexo 5 encontra-se desenvolvido o manual dizasor deste edificio. A estrutura base
apresentada no anexo 2 foi apenas preenchidaerptativa a descricdo e regras de funcionamento
dos principais sistemas, instalacdes e equipamentosncidéncia nas instalacées de agua do edificio

nomeadamente o sistema de abastecimento de agde de drenagem residual e pluvial e as loucas
e dispositivos de comando.
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v

CONCLUSOES E PERSPECTIVAS
DE DESENVOLVIMENTO FUTURO

7.1. CONCLUSAO

Como concluséo pode-se referir a extrema imporéaeielaboracdo do manual de servigo. De facto,
este manual, na vertente dedicada ao gestor doieddonstitui uma preciosa ajuda, pois vai parmit
ao mesmo, possuir um guia de planeamento e descdgd accbes de manutencdo a serem
executadas. Este manual assenta numa l6gica deéene@a preventiva, sendo esta a que vai permitir
a obtencdo dos melhores resultados tanto a nimeldioal, pela exigéncia de mantermos o nivel de
desempenho dos elementos e componentes dos egiffcimo a nivel econdémico, pois trata-se da
estratégia de manuteng@o que menos encargos aGafosigo prazo.

A nivel do utilizador do edificio, também se coma@umportante papel que este tem na manutencao
do edificio. Neste trabalho sugere-se que o utibzdenha um papel activo na manutencéao, seja a
executar pequenas acc¢des de manutencdo, indispenpava aumentar a vida util dos elementos e
componentes do edificio, seja a inspeccionar aaezins, em busca de fendmenos de pré-patologia
que constituem um “alerta” de que os elementosasaponentes poderdo falhar na sua funcéo ou
desempenho. O manual de servico desenvolvido tetbéa uma vertente exclusivamente dedicada
ao utilizador onde se listam as boas praticasitizagéio, ou como j& foi referido, as pequenas e£¢o
de manutencéo a executar, como a limpeza, ou adgdp de elementos e componentes. Pretende-se
por isso, que este seja formado para uma cons@ezfteaz utilizagdo do edificio.

Por ultimo, conclui-se que o manual de servico maggido se trata de uma ferramenta dindmica, ou

seja, esta em constante desenvolvimento desde a@dagrojecto de um edificio até a sua demolicéo.

Este desenvolvimento é proporcionado pelas infodesgue a gestdo da manutengéo fornece, como
dados de desempenho de elementos, ou 0s encangfasa@des com estes. Estes dados ao serem
acumulados permitem mais tarde fornecer referéramasprojectistas, de que materiais, elementos,
componentes ou solugdes a utilizar na construcddiieios tendo em vista a procura das solugdes

que proporcionem os custos globais mais reduzidos.

7.2. PERSPECTIVAS DE DESENVOLVIMENTO FUTURO

Como perspectiva de desenvolvimento futuro, salieet o grande desenvolvimento esperado na
elaboracdo de manuais de servico, quer a niveludaagplicacdo generalizada, quer a nivel da
legislacao que tera de acompanhar esta evolu¢domAa manutencédo de edificios deve ser encarada
como parte do projecto de um edificio, sendo o rahmie servico como um projecto de uma
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especialidade, devendo existir ainda uma fiscdli@zagara que se garanta o cumprimento destes
procedimentos.

Pretende-se que este trabalho proporcione o ddsengato de uma ferramenta informética de apoio
a elaboracdo de manuais de servico. Se existemmaonag informaticos de apoio a elaboragcédo de
Cadernos de Encargos ou Medi¢cdes e Orcamentosgmandeveria existir uma ferramenta que
facilmente elaborasse Manuais de Servico de Eoffiaisando, por exemplo, as informacdes
constantes nos Cadernos de Encargos ou nas Medi€liesmentos.
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ANEXO 1

ESTRUTURA BASE DE UM MANUAL DE MANUTENCAO

1. CADASTRO

1.1. REGISTO GLOBAL

E REPARACAO

Caracterizagdo do terreno

Limites:

Serventias:

Topografia:

Caracterizagdo das especialidades do projecto:

Especialidade:
Especialidade:
Especialidade:
Especialidade:

Especialidade:

Projectista:
Projectista:
Projectista:
Projectista:

Projectista:

Contacto:
Contacto:
Contacto:
Contacto:

Contacto:

Especialidade:
Especialidade:
Especialidade:
Especialidade:

Especialidade:

indice da(s) peca(s) desenhada(s):

indice da(s) peca(s) desenhada(s):

indice da(s) peca(s) desenhada(s):

indice da(s) peca(s) desenhada(s):

indice da(s) peca(s) desenhada(s):

Caracterizagéo da Construcao

Data da Construcéo:

Alvara de construcao:

Empreiteiros: Contacto:
Sub-Empreiteiros: Contacto:
Sub-Empreiteiros: Contacto:
Sub-Empreiteiros: Contacto:
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Caracterizacdo do Edificio

Localizacdo do Edificio: N.° de Pisos Area: m?

Caracterizagéo Funcional:

indice dos elementos “telas finais”:

indice das pegas escritas:

indice do livro de obra:

Caracterizagao do Proprietario

Identificacéo: Contacto:

Caracterizagdo dos Utentes

Identificacéo: Contacto:
Identificacéo: Contacto:
Identificacéo: Contacto:
Identificacéo: Contacto:

Caracterizagdo Economica

Custo de Construcéo:

Custo de Exploragéo:

Custo de Manutencdo:

Custo de Intervencgao:

Proveitos:

Registos Legais

Numero da Licenca de Utilizag&o:

Numero de Artigo Matricial das Financas:

Numero de Registo Predial na Conservatéria do ReBizdial:

Anexo 1-2



Processos de Manutencéo de InstalagGes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

1.2. REGISTO ELEMENTAR

Identificacdo do EFM:

Solucdo construtiva / sistema / marca / modelo:

Material:

Fabricante: Contacto:
Fornecedor: Contacto:
Data de entrada em servico: Vida atil:
Dados de desempenho:

Intervencdes efectuadas: Data:
Intervencgdes efectuadas: Data:

Encargos Registados:

Regras de Utilizacdo / Funcionalidades / Desfuradidades:

Area/Volume:

Lista de elementos de substituicdo:

Simbologia:
n.d. — N&o Disponivel
n.a. — Nao Aplicavel

Anexo 1-3



Processos de Manutengéo de Instalagdes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

2. PLANO DE MANUTENCAO E REPARACAO

Tarefa

Item

Descrigcéo

Frequéncia

Meios
Necessarios

Observacgdes

Inspeccao

Limpeza

Medidas Pro-
Activas

Substituicdo

Emergéncia

Anexo 1l-4




Processos de Manutengéo de Instalagdes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

ANEXO 2

ESTRUTURA BASE DE UM MANUAL DO UTILIZADOR

1. DIREITOS E DEVERES DOS UTILIZADORES
1.1. DIREITOS DOS UTILIZADORES

1.2. DEVERES DOS UTILIZADORES

2. PRIMEIRAS ACCOES AO OCUPAR A HABITACAO

3. LEGISLAGAO E REGULAMENTOS DO CONDOMINIO

4. FICHAS T1PO PARA CONTACTOS IMPORTANTES
4.1. URGENCIAS

4.2. GESTOR DO EDIFicIO

5. REGRAS DE EMERGENCIA

5.1. EM CASO DE BLOQUEIO DE ELEVADOR
5.2. EM CASO DE INCENDIO

5.3. EM CASO DE ALARME

5.4. EM CASO DE FUGA DE AGUA

5.5. EM CASO DE FUGA DE GAS

5.6. EM CASO DE INTEMPERIE

5.7. EM CASO DE SISMO

6. DESCRICAO E REGRAS DE FUNCIONAMENTO DOS PRINCIPAIS SISTEMAS, INSTALAGOES E EQUIPAMENTOS

Anexo 2 -1



Processos de Manutengéo de InstalagGes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

ANEXO 3

PLANTAS E CORTES DO EDIFICIO EM ESTUDO

ALCADO — VISTA PRINCIPAL E VISTADE TRAS
PLANTA - REDE DE ABASTECIMENTO DE AGUA
CORTE - REDE DE ABASTECIMENTO DE AGUA

PLANTA E CORTE - REDE DE DRENAGEM DE AGUAS RESIDUAIS

o > w N RE

PLANTA E CORTE - REDE DE DRENAGEM DE AGUAS PLUVIAIS

Anexo 3-1
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Processos de Manutengéo de InstalagGes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

ANEXO 4

MANUAL DE MANUTENCAO E REPARACAO

1. CADASTRO

1.1. REGISTO GLOBAL

Caracterizagéo do terreno

Limites: n.d.

Serventias: n.d.

Topografia: n.d.

Caracterizagéo das especialidades do projecto:

Especialidade: Arquitectura Projectista: n.d. Cotatan.d.
Especialidade: Estruturas Projectista: n.d. Coatarctl.
Especialidade: Abast. de Agua Projectista: n.d. t&aa: n.d.
Especialidade: Dren. A. Residuais  Projectista: n.d. Contacto: n.d.
Especialidade: Dren. A. Pluviais Projectista: n.d. Contacto: n.d.
Especialidade: Arquitectura indice da(s) peca(skdeada(s): Anexo 3
Especialidade: Estruturas indice da(s) peca(snteska(s): n.d.
Especialidade: Abast. de Agua indice da(s) pec®@nhada(s): Anexo 3

Especialidade: Dren. A. Residuais  indice da(s) (@cesenhada(s): Anexo 3
Especialidade: Dren. A. Pluviais indice da(s) psgdésenhada(s): Anexo 3

Caracterizagéo da Construcao

Data da Construcao: n.d.

Alvara de construcao: n.d.

Empreiteiros: n.d. Contacto: n.d.
Sub-Empreiteiros: n.d. Contacto: n.d.
Sub-Empreiteiros: n.d. Contacto: n.d.
Sub-Empreiteiros: n.d. Contacto: n.d.

Anexo 4 -1



Processos de Manutengéo de Instalagdes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

Caracterizacdo do Edificio

Localizacdo do Edificio: Rua da Alegria, 514 Ne%RIsos: 2 Area: 95

Caracterizagdo Funcional: Edificio de Habitacéo

indice dos elementos “telas finais”: n.d.

indice das pecgas escritas: n.d.

indice do livro de obra: n.d.

Caracterizagao do Proprietario

Identificacdo: n.d. Contacto: n.d.

Caracterizagdo dos Utentes

Identificagdo: n.d. Contacto: n.d.
Identificagdo: n.d. Contacto: n.d.
Identificacdo: n.d. Contacto: n.d.
Identificacao: n.d. Contacto: n.d.

Caracterizagdo Economica

Custo de Construcédo: n.d.

Custo de Exploragéo: n.d.

Custo de Manutengéao: n.d.

Custo de Intervengao: n.d.

Proveitos: n.d.

Registos Legais

Numero da Licenca de Utilizagdo: n.d.

Numero de Artigo Matricial das Financas: n.d.

Numero de Registo Predial na Conservatéria do ReBizdial: n.d.

Simbologia:
n.d. — N&o Disponivel

n.a. — Nao Aplicavel

Anexo 4 -2



Processos de Manutengéo de InstalagGes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

1.2. REGISTO ELEMENTAR

Identificacdo do EFM: Tubagens de abastecimentmda fria

Solucdo construtiva / sistema / marca / modelo:

- Ramal de introducéo colectivo: @40

- Ramal de distribuig&o colectivo: varios diamet40, @32

- Ramal de distribuig&o individual: varios diamstr@d32, @25
- Ramal de alimentacao: varios diametros: @20, 316

Material: Polipropileno “Random” - PPR

Fabricante: Heliflex Contacto: 234329020
Fornecedor: Heliflex Contacto: 234329020
Data de entrada em servico: n.d. Vida util: 50 anos

Dados de desempenho:

Intervencdes efectuadas: Data:

Intervencgdes efectuadas: Data:

Encargos Registados:

Regras de Utilizacao / Funcionalidades / Desfuradidades:

Se utilizado com pressdes abaixo dos 10 bar n&ssiée de qualquer cuidado de manutencao
especial durante a vida util expectavel;

Area/Volume: n.a.

Lista de elementos de substituicdo:

Simbologia:
n.d. — N&o Disponivel
n.a. — Nao Aplicavel
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Processos de Manutengéo de Instalagdes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

2. PLANO DE MANUTENCAO E REPARACAO

o ~ Meios -
Tarefa Item Descricdo Frequéncia , . Observacgdes
Necessarios
Em caso de existir
. ~ corroséo, substituir
Existe corroséo? . . ~
imediatamente a seccad
Tuba_lgens corroida.
a vista
Existem fugas de
agua? -
9 Em caso de existirem
Existem eflorescéncias ou fugas de
Inspeccéo . Visual agua, cortar
eflorescéncias ou . . ,
. imediatamente a 4gua np
outras patologias Anual dor d
. nual assador de segurancalja
Percursos| ingicadoras de P ante d gurang
. montante da seccao em
das fugas de agua? ¢
tubagens causa e chamar a
embutidos| EXistem fugas de assisténcia técnica
agua em ligactes especializada.
roscadas ou em
unides flexiveis?
Tubagens Limpeza dos = . R
» npeza ¢ - Press@o d& | impar com recurso a
. em juntas| materiais utilizados ar: .
Limpeza ) , presséo de ar voltando &
de nas juntas de isolar com mastique
dilatacdo dilataco - Mastique que-
Teste de
Medidas pro.| redaa estanquidade
Acti rede de 4 em 4 anos
ctivas tubagens | Teste de presséo de
funcionamento
Esvaziar e isolar a
seccao em causa,
procedendo-se ao No final da reparacgéo
Substituicio fecho de todas as Empresa proceder-se-a a limpezale
valvulas de Contratada | desinfeccdo da secgao
Toda a | Passagem e abrindo Quando com a avaria.
rede de as valvulas de necessario
tubagens | descarga (torneiras
Fechar
imediatamente Contactar uma empresa
Emergéncia todas as véalvulas € especializada e descrever

passadores de
seguranca

a situacédo de emergéncia
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Processos de Manutengéo de InstalagGes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

2. REGISTO ELEMENTAR

Identificagdo do EFM: Tubagens de abastecimentgda quente

Solucdo construtiva / sistema / marca / modelo:

- Ramal de distribuigéo colectivo: @32
- Ramal de distribuigéo individual: varios diamstr@?32, @25
- Ramal de alimentacéo: varios didmetros: @32, @@,

Material: Polipropileno “Random” - PPR

Fabricante: Heliflex Contacto: 234329020
Fornecedor: Heliflex Contacto: 234329020
Data de entrada em servigo: n.d. Vida util: 50 anos

Dados de desempenho:

Intervengdes efectuadas: Data:

Intervencgdes efectuadas: Data:

Encargos Registados:

Regras de Utilizacao / Funcionalidades / Desfuradidades:

Se utilizado com pressodes abaixo dos 10 bar n&ssiée de qualquer cuidado de manutengao
especial durante a vida Gtil expectével,
Temperaturas de 4gua inferiores a 90°C;

Area/Volume: n.a.

Lista de elementos de substituicdo:

Simbologia:
n.d. — N&o Disponivel
n.a. — Nao Aplicavel
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Processos de Manutengéo de Instalagdes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

3. PLANO DE MANUTENCAO E REPARACAO

e . Meios 5
Tarefa Item Descricdo Frequéncia , . Observacgdes
Necessarios
Em caso de existir
. ~ corroséo, substituir
Existe corroséo? . . ~
imediatamente a seccad
Tubagens corroida.
a vista
Existem fugas de
agua? -
9 Em caso de existirem
Existem eflorescéncias ou fugas de
Inspeccéo . Visual agua, cortar
eflorescéncias ou . . ,
. imediatamente a 4gua np
outras patologias Anual dor d
. nual assador de segurancalja
Percursos|  ingicadoras de P ante d gurang
. montante da seccao em
das fugas de agua? ¢
tubagens causa e chamar a
embutidos| EXistem fugas de assisténcia técnica
agua em ligactes especializada.
roscadas ou em
unides flexiveis?
Tubagens Limpeza dos = . R
» npeza ¢ - Press@o d& | impar com recurso a
. em juntas| materiais utilizados ar: .
Limpeza ) , presséo de ar voltando &
de nas juntas de isolar com mastique
dilatacdo dilataco - Mastique que-
Teste de
. , Toda a ;
Medidas Pro- estanquidade Empresa
Acti rede de 4 em 4 anos c q
ctivas tubagens | Teste de presséo de ontratada
funcionamento
Esvaziar e isolar a
secgao em causa,
procedendo-se ao No final da reparacgéo
A fecho de todas as proceder-se-a a limpezale
Substituicao ) . ~ ~
valvulas de desinfeccao da secc¢éo
Toda a | Passagem e abrindo Quando com a avaria.
rede de asvalvulas de | necessario| EMpresa
Contratada
tubagens descarga
Fechar
imediatamente Contactar uma empresa
Emergéncia todas as véalvulas € especializada e descrever

passadores de
seguranca

a situacédo de emergéncia
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Processos de Manutengéo de InstalagGes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

2. REGISTO ELEMENTAR

Identificacdo do EFM: Vélvula de Retencéo, Passdddeguranca

Solugéo construtiva / sistema / marca / modelo:

Vélvula de corte (esfera) com alavanca

Material: Polipropileno “Random” - PPR

Fabricante: Heliflex Contacto: 234329020
Fornecedor: Heliflex Contacto: 234329020
Data de entrada em servico: n.d. Vida atil: 50 anos

Dados de desempenho:

Intervencgdes efectuadas: Data:

Intervencdes efectuadas: Data:

Encargos Registados:

Regras de Utilizacao / Funcionalidades / Desfuradidades:

Né&o forcar a alavanca da valvula.

Devido a sua funcdo deve limitar se o seu usalages estritamente necessarias para evitar
deste modo o desgaste das juntas e, assim, mdetdroohermético da rede.

Fechar as valvulas da habitacdo quando se abaadoeema durante largo periodo de tempo,
prevenindo assim avarias.

Em qualquer tipo de valvulas deve-se girar o velapienas o necessario para que deixe de sair
agua; qualquer presséo excessiva deteriorara oteedaue levara ao inevitavel gotejamento.
Deixar correr a agua, antes de a utilizar, em dager passado algum tempo sem a utilizar.
Nunca se devem deixar parcialmente abertas asl&éjyaois podem provocar ruidos,
turbuléncias e um decréscimo de pressao e de caoslaparelhos.

Area/Volume:

Lista de elementos de substituicdo:

Simbologia:
n.d. — N&o Disponivel
n.a. — Nao Aplicavel
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Processos de Manutengéo de Instalagdes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

3. PLANO DE MANUTENCAO E REPARACAO

e A Meios -
Tarefa ltem Descricao Frequéncia , . Observacgdes
Necessarios
Em caso de fuga de agua
Verificacdo de fechar todas as valvulas ja
Ligacbes dag fugas de agua, . montante da valvula con
g ,9 g . . g Anual Visual ]
valvulas depositos ou a anomalia e contactar
Inspecgéo incrustacgoes assisténcia técnica
especializada.
Procurar sinais de Proceder a sua
Todas as . Lo
valvulas desgaste ou Anual Visual substituicdo em caso dg
corrosao desgaste ou corrosédo
Limpeza dos Agua;
. Todas as depositos ou N&o forcar ou exercer
Limpeza , , ~ Anual Pano ~ .
valvulas incrustacdes _ pressao sobre as valvulas
formados: humedecido
. Verificagcdo do correcto
Disparo manual .
_ das vAlvulas Anual funcionamento de
Medidas Pr6-| Todas as abertura e fecho
Activas vélvulas
Calibracdo das . Empresa
, Quinquenal
vélvulas Contratada
Esvaziar e isolar a No final da reparacgéo
o secgdo em causa proceder-se-a a limpeza g
Substituicao R . ~ ~
procedendo-se a desinfeccao da secc¢éo
sua substituicdo com a avaria.
Todas as ——— Quando
valvulas | ' ‘ necessario| EMpresa
com imediatamente Contratada
anomalias | todas as valvulas Contactar uma empresa
Emergéncia e passadores de especializada e descrever

seguranca a
montante da
sec¢ao em causa

a situacéo de emergéncia
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Processos de Manutengéo de InstalagGes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

2. REGISTO ELEMENTAR

Identificacdo do EFM: Contadores

Solucéo construtiva / sistema / marca / modelo:

Contadores fornecidos pela entidade responsawekpema de abastecimento de agua

Material: n.a.

Fabricante: n.d. Contacto: n.d.
Fornecedor: n.d. Contacto: n.d
Data de entrada em servigo: n.d. Vida atil: n.d.

Dados de desempenho:

Intervencdes efectuadas: Data:

Intervencgdes efectuadas: Data:

Encargos Registados:

Regras de Utilizacao / Funcionalidades / Desfuradidades:

Manutengéo a cargo da entidade responsavel p&msisle abastecimento de agua

Area/Volume:

Lista de elementos de substituicdo:

Simbologia:
n.d. — Nao Disponivel

n.a. — Nao Aplicavel
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Processos de Manutengéo de Instalagdes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

2. REGISTO ELEMENTAR

Identificagdo do EFM: Tubagens de drenagem de agsgatuais / Tubo de queda / Ventilagdo

Solucdo construtiva / sistema / marca / modelo:

- Colector Predial: @125

- Ramal de ligagéo: @125

- Ramal de descarga: véarios diametros: @90, @78, @80
- Tubos de queda: @90, @75

- Tubos de ventilagdo: @90, 475

Material: PVC rigido (policloreto de vinilo)

Fabricante: Fersil Contacto: 256856010
Fornecedor: Fersil Contacto: 256856010
Data de entrada em servico: n.d. Vida atil: 50 anos

Dados de desempenho:

Intervencdes efectuadas: Data:

Intervencdes efectuadas: Data:

Encargos Registados:

Regras de Utilizacdo / Funcionalidades / Desfuradidades:

N&o deitar no esgoto liquidos agressivos ou cammesicomo tintas ou diluentes, produtos que
contenham gorduras ou 6leos, liquidos a altas texfypas ou acidos fortes. Devem-se também
utilizar detergentes biodegradaveis, evitandoagén de espumas que petrificam nas tubagens.
Perante a necessidade de evacuar estes liquideseleiuir ao maximo com agua para evitar

a deterioracao da rede.

Nao deitar sélidos no esgoto, como cotonetes, garigeénicos, preservativos ou fraldas.

Area/Volume: n.a.

Lista de elementos de substituicdo:

Simbologia:
n.d. — N&o Disponivel
n.a. — Nao Aplicavel
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Processos de Manutengéo de InstalagGes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

3. PLANO DE MANUTENCAO E REPARACAO

les

e

D

D

. ~ Meios 5
Tarefa ltem Descricdo Frequéncial , . Observacoes
Necessarios
Toda a Verificar Procurar por bolores, fungos ou
rede estanquidade maus odores no percurso das re
de aguas residuais. Em caso d
_ ocorréncia destas pré-patologias
Existem fugas ndo usar os aparelhos que
de aguas descarreguem nestas tubagens
R A
Tubagens|  residuais? contactar assisténcia técnica
Inspeccgéao a vista Visual especializada.
Existe corrosao Em caso de existir corroséo,
das tubagens 3 substituir imediatamente a seccao
vista? corroida.
Anual
A ventilagédo
Tubos de L ¢ .
ventilacio primaria esta
¢ desimpedida?
Limpeza dos
Tubg gens materiais - Pressdode
em juntas . ar: Limpar com recurso a presséo d
utilizados nas ' . .
de Untas de ar voltando a isolar com méstiqu
i . ~ u - MAsti
Limpeza dilatacio ju ; Mastique
dilatacéo
Tubos de| Limpeza dos
_ e , Pano
ventilacdo| orificios de saida
Deitar agua )
Medidas guente e soda Agua quentd  cujdado ao manusear a soda
o Tubagens| caustica nas Mensal Soda caustica pois pode provocar
Pro-Activas ) .
tubagens de CAaustica salpicos
aguas residuais|
Substituir as i A o
o Quando Empresa Ap6s a substituicdo verificar a
Substituicdo| Tubagens pegas com L .
. necessario Contratada estanquidade da rede
anomalias
N&o descarregaf Contactar assisténcia técnica
. , Quando Empresa .
Emergéncias Tubagens qualquer agua , . especializada e descrever a
. necessario Contratada .
residual anomalia
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Processos de Manutengéo de Instalagdes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

2. REGISTO ELEMENTAR

Identificacdo do EFM: Sifoes

Solucdo construtiva / sistema / marca / modelo:

- Sifdes Universais: 5x40/75
- Sifées Universais: 5x50/75

Material: PVC rigido (policloreto de vinilo)

Fabricante: Fersil Contacto: 256856010
Fornecedor: Fersil Contacto: 256856010
Data de entrada em servico: n.d. Vida atil: 50 anos

Dados de desempenho:

Intervencgdes efectuadas: Data:

Intervengdes efectuadas: Data:

Encargos Registados:

Regras de Utilizacdo / Funcionalidades / Desfuratidades:

As caixas de inspeccédo no pavimento sdo disposithantados nos pavimentos das cozinhas e
instalacdes sanitarias permitindo a juncdo dasetifes tubagens. Funcionam como sifao para
banheiras e bidés. Permitem a inspeccéo das tubageretirada de materiais sélidos, bem
como impede o retrocesso dos maus cheiros.

N&o deitar cabelos nos lavatérios, bidés ou baah@rque estes sdo a razdo do entupimento
dos sifdes presentes nas caixas de reunido dosgraais das casas de banho.

Area/Volume:

Lista de elementos de substituicdo:

Simbologia:
n.d. — N&o Disponivel
n.a. — Nao Aplicavel

Anexo 4 - 12



Processos de Manutengéo de InstalagGes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

3. PLANO DE MANUTENCAO E REPARACAO

o a Meios "
Tarefa Item Descricdo Frequéncia . . Observacgoes
Necessarios
Verificar o
escoamento das
aguas nos aparelhos Mensalmente
Sifbes das|  sanitarios e de
caixas de cozinha
reunido
Verificar se os sifoes
estdo repletos com| 6 em 6 meses
agua
~ Verificar o .
Inspeccao Visual
escoamento das
aguas nos aparelhos Mensalmente
sanitarios e de
e cozinha
Sifdes dos
aparelhos| Verificar se os sifées
estdo repletos com
agua 6 em 6 meses
Verificar a vedacgéo
das ligacdes roscadas
e Limpar os sifées, Esta limpeza
Sifdes das -
_ removendo as devera ser
caixas de incrustagdes e todos efectuada
reuniao 0s mater@s sélidos Quando guando se
depositados .. Agua notar um
. — : necessario ou 9 deficiente
Limpeza Sifdes dos Retirar o copo de 6 em 6 . .
S e escoamento
aparelhos| inferior do sifao e scova .
. R meses de agua
(lavatdrios proceder a sua destas pecas
e lava- limpeza retirando os sanitarias.
loigas) residuos
Limpeza preventiva
on com recurso a i
. . | Sifées das . Agua
Medidas Pré- caixas de solugBes aquosas de Mensalmente
. iX
Activas euniEo produtos _ Produtos _
biodegradaveis biodegradaveis
(bactérias)
R uando se
A i~ Proceder a Q .
Substituicdo Sifées o verificarem
substituicdo .
anomalias
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Processos de Manutengéo de Instalagdes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

2. REGISTO ELEMENTAR

Identificacdo do EFM: Caixa de Visita / Caixa RamahalLigacdo

Solucdo construtiva / sistema / marca / modelo:

Caixas de visita e caixa ramal de ligagdo com dades minimas de 0,80 x 0,80 nom
paredes em alvenaria de blocos de cimento asseote® fundo de betdo, revestidas
interiormente com argamassa de cimento e areieago 1:3, incluindo meias canas, tampa e
aro em ferro fundido e degraus em varao de femdidlo.

Material: Alvenaria de blocos de cimento

Fabricante: Empreiteiro Contacto: n.d.
Fornecedor: Empreiteiro Contacto: n.d.
Data de entrada em servico: n.d. Vida atil: 50 anos

Dados de desempenho:

Intervencgdes efectuadas: Data:

Intervengdes efectuadas: Data:

Encargos Registados:

Regras de Utilizacdo / Funcionalidades / Desfuradidades:

As caixas de visita ou caixas ramais de ligacaosfito perigosas pois podem armazenar
gases nocivos. Recomenda-se a inspecgéo, limpepamcao apenas por pessoal
especializado.

Area/Volume:

Lista de elementos de substituicdo:

Simbologia:
n.d. — N&o Disponivel
n.a. — Nao Aplicavel
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Processos de Manutengéo de InstalagGes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

3. PLANO DE MANUTENCAO E REPARACAO

. . Meios 5
Tarefa ltem Descricao Frequéncia . . Observacgdes
Necessarios
Paredes de .
. Verificar a
Caixas de A
~ - . existéncia de i
Inspeccdo | visita e Caixas Visual
fendas e
Ramal de
S brechas
Ligacao
Anual
Paredes de .
. Limpeza com , Deve ser
Caixas de . Jacto de 4gual
. - . recurso a jactg efectuado por
Limpeza visita e Caixas , ou Jacto de
de agua ou de i pessoal
Ramal de _ areia .
S areia especializado
Ligacéo
Paredes de
Caixas de uando se
N - . Tapar fendas € Q . Argamassa de
Reparacdo | visita e Caixas verificar a
brechas _ traco 1:3
Ramal de anomalia
Ligacao
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Processos de Manutengéo de Instalagdes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

2. REGISTO ELEMENTAR

Identificacdo do EFM: Caleiras

Solucdo construtiva / sistema / marca / modelo:

Caleiras rectangulares: 0,125 x 0,100com 1% de inclinacéo;

Material: Zinco

Fabricante: Tuacaleiras Contacto: 278 257 585
Fornecedor: Tuacaleiras Contacto: 278 257 585
Data de entrada em servico: n.d. Vida atil: 30 anos

Dados de desempenho:

Intervencgdes efectuadas: Data:

Intervengdes efectuadas: Data:

Encargos Registados:

Regras de Utilizacdo / Funcionalidades / Desfuradidades:

Na inspeccao de caleiras evitar ao maximo apotdes ou outros elementos nas caleiras pois
podem criar pontos de baixa entre apoios e porecu@cia pequenos depdsitos de agua e lixo
o que diminui significativamente a vida util espkraa caleira.

N&o se aconselha a inspecc¢ao e limpeza das calairaautilizador comum do edificio dado o
nivel de perigo adjacente aos trabalhos em altura.

Area : 0,125 x 0,100 ™

Lista de elementos de substituicdo:

Simbologia:
n.d. — N&o Disponivel

n.a. — Nao Aplicavel
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Processos de Manutengéo de InstalagGes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

3. PLANO DE MANUTENCAO E REPARACAO

o ~ Meios ~
Tarefa Item Descricao Frequéncia NeCessarios Observacotes
Verificar se existem
depositos de agua ou
sujidades nas caleiras e
_ infiltracBes de agua
Caleira
Verificar se existem
vestigios de corroséo ou
~ degradacéo pela luz .
Inspeccao g ) a0 p Visual
ultravioleta Esta acg&o
Ponto de deve-se
ligacdo da efectuar antes
caleira | Verificar se esta ligagdo ¢ ~ Anual do comeco da
parao | estanque a agua epoca das
tubo de chuvas, no
queda final do verdo
Remocéo das folhas e
outros residuos solidos
gue se acumulem nas
Limpeza Caleira | caleiras e nos pontos de
transferéncia de dgua da
caleira para o tubo de
queda
Medidas Pro- . Pintura das caleiras com
. Caleira . . - 5em 5 anos
Activas tinta anti-corrosao
Substituicdo da caleira ol Empresa
o .| seus elementos se for Quando contratada
Substituicdo Caleira L.
detectada alguma necessario

anomalia
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Processos de Manutengéo de Instalagdes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

2. REGISTO ELEMENTAR

Identificacdo do EFM: Tubagens de aguas pluvidishos de queda

Solucdo construtiva / sistema / marca / modelo:

Tubos de queda: @75

Material: PVC rigido (policloreto de vinilo)

Fabricante: Fersil Contacto: 256856010
Fornecedor: Fersil Contacto: 256856010
Data de entrada em servico: n.d. Vida atil: 50 anos

Dados de desempenho:

Intervencgdes efectuadas: Data:

Intervengdes efectuadas: Data:

Encargos Registados:

Regras de Utilizacdo / Funcionalidades / Desfuradidades:

N&o deitar no tubo de queda liquidos agressivamowsivos, como tintas ou diluentes,
produtos que contenham gorduras ou 6leos, liquiddtas temperaturas ou acidos fortes.
Perante a necessidade de evacuar estes liquideseleuir ao maximo com agua para evitar
a deterioracao da rede.

Nao permitir a passagem de solidos no tubo de gaeésfzondo para isso de um ralo no ponto
de ligacdo da caleira para o tubo de queda.

Assegurar que os 2 ultimos metros do tubo de queda ao pavimento estdo devidamente
protegidos contra ac¢gbes mecanicas.

Area/Volume: n.a.

Lista de elementos de substituicdo:

Simbologia:
n.d. — N&o Disponivel

n.a. — Nao Aplicavel
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Processos de Manutengéo de InstalagGes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

3. PLANO DE MANUTENCAO E REPARACAO

. ~ Meios 5
Tarefa ltem Descricdo Frequéncial , . Observacoes
Necessarios
Toda a Verificar Procurar por infiltracdes de agua
rede estanquidade no percurso das redes de aguas

pluviais. Em caso da ocorréncig

Existem fugas
destas pré-patologias contacta

Inspeccédo de aguas Visual
Tubos de pluviais? assisténcia técnica especializada.
queda | Eyiste corrosio Em caso de existir corrosao,
das tubagens a| Anual substituir imediatamente a seccao
vista? corroida.
Limpeza dos
. Tubos de | F; bo d
Limpeza queda | "&08 9O tubo de Estas ac¢Oes devem ser efectuafias
queda na altura mais seca do ano ou sgja

Medidas | Tubos de| Deitar gua nos no final do verao

. Agua
Pro-Activas queda tubos de queda g
Substituir as _ o
.. . .| Tubosde Quando Empresa ApOs a substituicao verificar a
Substituicdo pecas com , . .
queda _ necesséario Contratada estanquidade da rede
anomalias
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Processos de Manutengéo de Instalagdes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

2. REGISTO ELEMENTAR

Identificacdo do EFM: Torneiras

Solucdo construtiva / sistema / marca / modelo:

- Torneira de Lavat6rio: Série Lusitano: Monoconmdd Lavatério

- Torneira de Bidé: Série Lusitano: Monocomand® ke

- Torneira de Banheira: Série Lusitano: Monocomael®anheira

- Torneira de Lava-loicas: Série Lusitano: Monocndwmde Lava-loicas

Material: Aco Inoxidavel

Fabricante: Bruma Contacto: 252491977
Fornecedor: Bruma Contacto: 252491977
Data de entrada em servigo: n.d. Vida util: > 16san

Dados de desempenho:

Intervengdes efectuadas: Data:

Intervencgdes efectuadas: Data:

Encargos Registados:

Regras de Utilizacao / Funcionalidades / Desfuradidades:

O utilizador devera servir-se das varias torneiessuas condicdes normais, recomendadas
pelo fabricante. Para isso, seguira as instrugfitsadas no catalogo ou manual
correspondente, sem as forcar ou expor a situdigdies que possam comprometer
gravemente o correcto funcionamento das mesmas.

Nas torneiras com misturador normal ou monocomaiede-se evitar o fecho brusco para
nao provocar danos nos tubos (ruidos, vibracOdse gie ariete).

Nunca fechar as torneiras com demasiada forca parguaanificar as valvulas.

N&o abrir a torneira até a sua posi¢do maxima.

As torneiras devem ser accionadas com suavidaddarda a ndo danificar os elementos de
vedacédo, devendo também evitar a acumulacdo denaguase.

Nunca se deve deixar as torneiras a gotejar. Deveehar as torneiras o suficiente para que
isto ndo ocorra.

N&o se deve manusear o0 corpo das torneiras, jasteierabalho esta reservado ao pessoal
qualificado.

Area/Volume/Peso: n.a.

Lista de elementos de substituicdo:

Simbologia:
n.d. — N&o Disponivel
n.a. — Nao Aplicavel
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Processos de Manutengéo de InstalagGes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

3. PLANO DE MANUTENCAO E REPARACAO

. . Meios 5
Tarefa Item Descricao Frequéncia Observacotes

Necessarios

Verificar correcto
funcionamento
efectuando a sua €
fecho cerca de 6
vezes com forca
normal de utilizagaq

3 em 3 meses

Verificar se existem
fugas de agua ou
gotejamentos com a
torneira
completamente
fechada

Todas as
torneiras

= ~ Mensal
Inspeccéo Verificar se estdo

bem fixadas as
torneiras

Visual

Juntas de | Verificar vedacgéo
ligacdo da das juntas de
torneira ligacdo das torneiras

Anilhas e Verificacdo do
borrachas | estado das anilhas e
das torneiras borrachas

Verificagdo do Anual

Cartucho funcionamento e
das torneirag estado do cartuchqg
da misturadora

Limpeza das Detergentes
torneiras usando nao

detergentes neutro
e nao abrasivos,
esponja e pano
macio Pano

1°2)

abrasivos
Mensal

Esponja

Humedecer com

Lixivia L )
. Todas as ) lixivia as torneiras
Limpeza Limpeza das

torneiras Agua durante alguns
minutos,
removendo a
sujidade com
agua e detergent

manchas de calcarip
6 em 6 meses
que se formam nag Detergentes
torneiras nao
abrasivos

D

Limpeza e remocaq 6 em 6 meseg Em caso de mau
de detritos do filtro| ou quando fluxo de 4gua da
das torneiras necessario torneira
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Processos de Manutengéo de Instalagdes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

Evita o
Todas as | Enxaguar ou secar, Apds cada aparecimento de
. . . . Pano seco
torneiras as torneiras utilizacéo manchas de
calcario
Torneiras
em pontos R
Utilizacao durante 5
_ de consumo minutos Mensalmente
I\/I,edld.as pouco
Pro-Activas utilizados
Anilhas e oA
Substituicao de
borrachas . 5em5 anos
. anilhas e borrachas
das torneirag
Substituicdo do
Cartucho ¢
. cartucho da 5em5 anos
das torneirag .
misturadora
o uando se
Substituicdo das Q .
. verificar
anilhas e borrachas .
gotejamento
uando se
Reaperto das Q . X
. . verificar ma
fixacOes das L
. fixacao das
torneiras .
. | Todasas Quando torneiras
Reparacao . -
torneiras | proceder & vedagap Ne€cessario Quando se
das juntas de verificar fugas de
ligacdo das torneiras agua pelas juntag
o uando se notar
Substituicdo do Q .
uma deficiente
cartucho da . ,
. mistura da 4gua
misturadora )
guente e fria
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Processos de Manutengéo de InstalagGes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

2. REGISTO ELEMENTAR

Identificacdo do EFM: Sanitas

Solucdo construtiva / sistema / marca / modelo:

Sanita da Série WCA: Sanita compacta dc

Material: Vitreous China (Porcelana)

Fabricante: Sanindusa Contacto: 234940250
Fornecedor: Sanindusa Contacto: 234940250
Data de entrada em servigo: n.d. Vida util: 50 anos

Dados de desempenho:

Intervengdes efectuadas: Data:

Intervencgdes efectuadas: Data:

Encargos Registados:

Regras de Utilizacdo / Funcionalidades / Desfuradidades:

Como precaucéo geral, recomenda-se a colocacan gewco de adgua nas sanitas cada vez
gue se abandone o edificio, tanto por um largagderde tempo como por um fim-de-semana.
O objectivo desta medida é assegurar a estanquidagkzle evitando a aparecimento de
odores por perda do fecho hidraulico nos sifées.

O utilizador devera servir-se das sanitas nascuadicoes normais, recomendadas pelo
fabricante. Para isso, seguira as instrucdes iddgcao catalogo ou manual correspondente,
sem os forcar ou expor a situacdes limite que possenprometer gravemente o correcto
funcionamento dos mesmos.

Evitar manejar, sobre as sanitas, elementos dysesaglos que na queda possam fazer saltar
0 esmalte.

N&o se deve desmontar o aparelho, ja que estéhimadista reservado ao pessoal qualificado.
N&o deitar nas sanitas objectos sélidos como pefratitas, preservativos, cotonetes, etc.
Também néo se podem deitar produtos quimicos (vass os habituais produtos de limpeza
doméstica).

Evitar deitar grandes quantidades de papel higiénic

Peso: 27,4 kg

Lista de elementos de substituicdo:

Simbologia:
n.d. — N&o Disponivel
n.a. — Nao Aplicavel
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Processos de Manutengéo de Instalagdes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

3. PLANO DE MANUTENCAO E REPARACAO

Tarefa

Item

Descrigéo

Frequéncia

Meios
Necessarios

Observacoes

Inspeccédo

Todas as
sanitas

Verificar se existem
fugas de agua ou
gotejamentos assim
como fissuras ou
golpes

Verificar se estao
bem fixadas as
sanitas

sanitas

Autoclismo

Verificar o correcto
funcionamento do
autoclismo

Verificar vedacao das
juntas de ligacdo das

Mensal

Limpeza

Todas as
sanitas

Limpeza das sanitas
usando detergentes
neutros e nao
abrasivos, esponja €
pano macio

Mensal

Detergentes
nao
abrasivos
Esponja

Pano

Medidas
Pro-Activas

Todas as
sanitas

Preencher as juntas
de vedacdo das
sanitas

5 em 5 anos

Mastique

Reparacéo

Todas as
sanitas

das sanitas

Proceder a vedacéd
das juntas de ligacdo
das sanitas

Autoclismos

(@)

Proceder a reparacal
dos autoclismos

Reaperto das fixacdes

Quando se

verificar ma

fixacdo das
sanitas

Quando
necessario

verificar fugas de
agua pelas juntas

Quando se

verificar um mau
funcionamento

Quando se
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Processos de Manutengéo de InstalagGes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

2. REGISTO ELEMENTAR

Identificacdo do EFM: Bidés

Solucdo construtiva / sistema / marca / modelo:

Bidé da Série WCA: Bidé

Material: Vitreous China (Porcelana)

Fabricante: Sanindusa Contacto: 234940250
Fornecedor: Sanindusa Contacto: 234940250
Data de entrada em servigo: n.d. Vida util: 50 anos

Dados de desempenho:

Intervengdes efectuadas: Data:

Intervencgdes efectuadas: Data:

Encargos Registados:

Regras de Utilizacao / Funcionalidades / Desfuradidades:

Como precaugéo geral, recomenda-se a colocac@ombéio de vedagdo dos bidés cada vez
que se abandone o edificio, tanto por um largagerile tempo como por um fim-de-semana.
O objectivo desta medida é assegurar a estanquidackzle evitando a aparecimento de
odores por perda do fecho hidraulico nos sifoes.

O utilizador devera servir-se dos bidés nas suagicies normais, recomendadas pelo
fabricante. Para isso, seguira as instrucfes iddicao catalogo ou manual correspondente,
sem os forgar ou expor a situagdes limite que possaprometer gravemente o correcto
funcionamento dos mesmos.

Evitar manejar, sobre os bidés, elementos duresados que na queda possam fazer saltar o
esmalte.

Nao se deve desmontar o aparelho, ja que estéhimadxta reservado ao pessoal qualificado.
Evite deitar cabelos nos ralos dos bidés. Os calletmam uma teia, no sifdo de pavimento,
obstruindo a passagem de agua.

Peso: 25 kg

Lista de elementos de substituicdo:

Simbologia:
n.d. — N&o Disponivel
n.a. — Nao Aplicavel
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Processos de Manutengéo de Instalagdes de Edificios no Dominio da Engenharia Civil

3. PLANO DE MANUTENCAO E REPARACAO

Tarefa

Item

Descricao

Frequéncia

Meios
Necessarios

Observacoes

Inspeccao

Verificar se
existem fugas de
agua ou
gotejamentos
assim como
fissuras ou golpes

Todos os bidé

Verificar se estao
hs bem fixados os
bidés

Verificar vedacgéo
das juntas de
ligacédo dos bidés

Verificar a
correcta vedacao
dos bidés

Mensal

Visual

Limpeza

Todos os bidé

)

Limpeza dos bidés
usando
detergentes
neutros e nao
abrasivos, esponja
€ pano macio

Mensal

Detergentes
nao abrasivos

Esponja

Pano

Medidas Pro6-
Activas

Todos os bidés

Preencher as
juntas de vedacag
dos bidés

5em5
anos

Mastique

Reparacao

Reaperto das
fixacOes dos bidés

Todos os bidéwvedacao das juntg

Proceder a

n

de ligacdo dos
bidés

Proceder a
reparacdo da
vedacao dos bidé

Uy

Quando se

verificar ma

fixacao dos
bidés

Quando
necessario

Quando se
verificar fugas
de agua pelas

juntas

Quando nao se
verificar uma
total vedacéo
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2. REGISTO ELEMENTAR

Identificagdo do EFM: Lavatorios

Solucdo construtiva / sistema / marca / modelo:

Lavatorio da série WCA: Lavatério de encastrar

Material: Fine Fire Clay (Porcelana)

Fabricante: Sanindusa Contacto: 234940250
Fornecedor: Sanindusa Contacto: 234940250
Data de entrada em servigo: n.d. Vida util: 50 anos

Dados de desempenho:

Intervengdes efectuadas: Data:

Intervencgdes efectuadas: Data:

Encargos Registados:

Regras de Utilizacao / Funcionalidades / Desfuradidades:

Como precaugéo geral, recomenda-se a colocac@omiéio de vedagéo dos lavatérios cada
vez que se abandone o edificio, tanto por um lpegimdo de tempo como por um fim-de-
semana. O objectivo desta medida € assegurarrajeitade da rede evitando a aparecimento
de odores por perda do fecho hidraulico nos sifées.

O utilizador devera servir-se dos lavatorios nas fwndicdes normais, recomendadas pelo
fabricante. Para isso, seguira as instrucfes iddicao catalogo ou manual correspondente,
sem os forgar ou expor a situagoes limite que possaprometer gravemente o correcto
funcionamento dos mesmos.

Evitar manejar, sobre os lavatoérios, elementosdenpesados que na queda possam fazer
saltar o esmalte.

Nao se deve desmontar o aparelho, ja que estéhimadxta reservado ao pessoal qualificado.
Evite deitar cabelos nos ralos dos lavatorios. d@&los formam uma teia, no sifdao de
pavimento, obstruindo a passagem de agua.

Peso: 9,1 kg

Lista de elementos de substituicdo:

Simbologia:
n.d. — N&o Disponivel
n.a. — Nao Aplicavel
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3. PLANO DE MANUTENCAO E REPARACAO

Tarefa

Item

Descricao

Frequéncia

Meios
Necessarios

Observacoes

Inspeccao

Todos os
lavatérios

Verificar se
existem fugas de
agua ou
gotejamentos
assim como
fissuras ou golpes

Verificar se estao
bem fixados os
lavatérios

Verificar vedacgéo
das juntas de
ligacdo dos
lavatérios

Verificar a
correcta vedacao
dos lavatorios

Mensal

Visual

Limpeza

Todos os
lavatérios

Limpeza dos
lavatorios usando

detergentes

neutros e nao

abrasivos, esponja

€ pano macio

Mensal

Detergentes
nao abrasivos

Esponja

Pano

Medidas Pro6-
Activas

Todos os
lavatérios

Preencher as
juntas de vedacagd
dos lavatorios

5em5
anos

Mastique

Reparacédo

Todos os
lavatérios

Reaperto das
fixacOes dos
lavatorios

Proceder a

vedacao das junta

de ligacdo dos
lavatérios

s Quando
necessario

Proceder a
reparacao da
vedacéo dos

lavatorios

Quando se

verificar ma

fixacdo dos
lavatérios

Quando se
verificar fugas
de agua pelas
juntas

Quando nao se
verificar uma
total vedacéo
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2. REGISTO ELEMENTAR

Identificacdo do EFM: Banheira

Solucdo construtiva / sistema / marca / modelo:

Banheira da série WCA: WCA 180 x 80

Material: Acrilico

Fabricante: Sanindusa Contacto: 234940250
Fornecedor: Sanindusa Contacto: 234940250
Data de entrada em servigo: n.d. Vida util: 50 anos

Dados de desempenho:

Intervengdes efectuadas: Data:

Intervencgdes efectuadas: Data:

Encargos Registados:

Regras de Utilizacao / Funcionalidades / Desfuradidades:

Como precaucao geral, recomenda-se a colocaca@onpéo de vedacdo das banheiras cada
vez que se abandone o edificio, tanto por um lpegimdo de tempo como por um fim-de-
semana. O objectivo desta medida € assegurarrajeitade da rede evitando a aparecimento
de odores por perda do fecho hidraulico nos sifées.

O utilizador devera servir-se das banheiras nas uadicdes normais, recomendadas pelo
fabricante. Para isso, seguira as instrucfes iddicao catalogo ou manual correspondente,
sem os forgar ou expor a situagoes limite que possaprometer gravemente o correcto
funcionamento dos mesmos.

Evitar manejar, sobre as banheiras, elementos éyesados que na queda possam fazer
saltar o esmalte.

Nao se deve desmontar o aparelho, ja que estéhimadxta reservado ao pessoal qualificado.
Evite deitar cabelos nos ralos das banheiras. BHdasformam uma teia, no sifao de
pavimento, obstruindo a passagem de agua.

Area/Peso: 180 x 80 ¢ih28,5 kg

Lista de elementos de substituicdo:

Simbologia:
n.d. — N&o Disponivel
n.a. — Nao Aplicavel
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3. PLANO DE MANUTENCAO E REPARACAO

Tarefa

Item

Descricao

Frequéncia

Meios
Necessarios

Observacoes

Inspeccao

Todas as
banheiras

Verificar se
existem fugas de
agua ou
gotejamentos
assim como
fissuras ou golpes

Verificar se estao
bem fixadas as
banheiras

Verificar vedacgéo
das juntas de
ligacdo das
banheiras

Verificar a
correcta vedacao
das banheiras

Mensal

Visual

Limpeza

Todas as
banheiras

Limpeza das
banheiras usandd
detergentes
neutros e nao
abrasivos, esponj
€ pano macio

Mensal

Detergentes
nao abrasivos

Esponja

Pano

Medidas Pro6-
Activas

Todas as
banheiras

Preencher as
juntas de vedacag
das banheiras

5em5
anos

Mastique

Reparacédo

Todas as
banheiras

Reaperto das
fixacBes das
banheiras

Proceder a

vedacao das junta

de ligacdo das
banheiras

s Quando
necessario

Proceder a
reparacao da
vedacéo das

banheiras

Quando se
verificar ma
fixacdo das

banheiras

Quando se
verificar fugas
de agua pelas
juntas

Quando nao se
verificar uma
total vedacéo
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2. REGISTO ELEMENTAR

Identificacdo do EFM: Lava Loica

Solucdo construtiva / sistema / marca / modelo:

Lava Loica da Série Lusitano: Lava-Lougas 1 cuba

Material: Fine Fire Clay (Porcelana)

Fabricante: Sanindusa Contacto: 234940250
Fornecedor: Sanindusa Contacto: 234940250
Data de entrada em servico: n.d. Vida util: 50 anos

Dados de desempenho:

Intervencdes efectuadas: Data:

Intervencgdes efectuadas: Data:

Encargos Registados:

Regras de Utilizacdo / Funcionalidades / Desfuradidades:

Como precaucéo geral, recomenda-se a colocacaoniéio de vedacdo dos lava-loicas cada
vez que se abandone o edificio, tanto por um lpegmdo de tempo como por um fim-de-
semana. O objectivo desta medida € assegurarrajeitade da rede evitando a aparecimento
de odores por perda do fecho hidraulico nos sifbes.

O utilizador devera servir-se dos lava-loicas n&s £ondigdes normais, recomendadas pelo
fabricante. Para isso, seguird as instru¢des iddgcao catalogo ou manual correspondente,
sem os forcar ou expor a situacdes limite que posseprometer gravemente o correcto
funcionamento dos mesmos.

Evitar manejar, sobre os lava-loicas, elementosglempesados que na queda possam fazer
saltar o esmalte.

A acumulacao de gordura, especialmente no casavdddica, € a causa habitual de
entupimentos. Assim, se ndo puder evitar o degfgefileos alimentares e/ou outras gorduras,
fazer sempre correr 4gua abundantemente paraatlgiorduras.

Também devem ser evitados produtos a base de disside petréleo, como as tintas e 0s
diluentes.

Evitar a passagem pelo ralo de materiais solicixs degradaveis na agua (carogos, bagos de
arroz, escamas, etc.).

Area/Peso: 100 x 50 ém26,6 kg

Lista de elementos de substituic&o:

Simbologia:
n.d. — N&o Disponivel
n.a. — Nao Aplicavel
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3. PLANO DE MANUTENCAO E REPARACAO

Tarefa

Item

Descricao

Frequéncia

Meios
Necessarios

Observacoes

Inspeccao

Verificar se
existem fugas de
agua ou
gotejamentos
assim como
fissuras ou golpes

Todos os lava-
loicas

Verificar se estao
bem fixados os
lava-loicas

Verificar vedacgéo
das juntas de
ligacdo dos lava-
loicas

Verificar a
correcta vedacao
dos lava-loicas

Mensal

Visual

Limpeza

Todos os lava-
loicas

Limpeza dos lava
loicas usando
detergentes
neutros e nao
abrasivos, esponj
€ pano macio

Mensal

Detergentes
nao abrasivos

Esponja

Pano

Medidas Pro6-
Activas

Todas as
banheiras

Preencher as
juntas de vedacag
das banheiras

5em5
anos

Mastique

Reparacédo

Reaperto das
fixacBes dos lava-
loicas

Todos os lava-
loicas

Proceder a

vedacao das junta

de ligacdo dos
lava-loicas

Proceder a
reparacao da

vedacdo dos lavat

loicas

s Quando

necessario

Quando se
verificar ma
fixacdo dos
lava-loicas

Quando se
verificar fugas
de agua pelas

juntas

Quando nao se
verificar uma
total vedacéo
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ANEXO 5

MANUAL DO UTILIZADOR

1. DIREITOS E DEVERES DOS UTILIZADORES
1.1. DIREITOS DOS UTILIZADORES

1.2. DEVERES DOS UTILIZADORES
2. PRIMEIRAS ACGOES AO OCUPAR A HABITACAO
3. LEGISLACAO E REGULAMENTOS DO CONDOMINIO

4. FICHAS TIPO PARA CONTACTOS IMPORTANTES
4.1. URGENCIAS

4.2. GESTOR DO EDIFicIO

5. REGRAS DE EMERGENCIA

5.1. EM CASO DE BLOQUEIO DE ELEVADOR
5.2. EM CASO DE INCENDIO

5.3. EM CASO DE ALARME

5.4. EM CASO DE FUGA DE AGUA

5.5. EM CASO DE FUGA DE GAS

5.6. EM CASO DE INTEMPERIE

5.7. EM CASO DE SISMO

6. DESCRIGAO E REGRAS DE FUNCIONAMENTO DOS PRINCIPAIS SISTEMAS, INSTALAGOES E EQUIPAMENTOS
6.1. SISTEMA DE DISTRIBUICAO DE AGUA:

A 4gua, sendo um bem precioso e escasso, deversectamente utilizada, evitando desperdicios e
mas utilizacoes.

O sistema de abastecimento de agua deste edifé@oséituido por valvulas de retencdo, contadores,
tubagens e passadores de seguranca. Para um boimn&mento deste sistema, existem diversas
recomendacdes as quais o utilizador deve atender.
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O primeiro passo para iniciar o funcionamento detema € a abertura das valvulas de retencéo
localizadas na entrada do edificio. Depois de abexstas valvulas, deve-se verificar se os passador
de seguranga estdo abertos em cada compartimentalzastecimento de agua (cozinhas e WC’s).
Tanto a valvula de retencdo como os passadoresgdeasica requerem um manuseamento cuidadoso.
Nunca se deve forcar a alavanca das valvulas @odarabrir e fechar cuidadosamente. Também néo
se deve abrir parcialmente as valvulas mas sim edamipletamente ou fechar completamente.

As tubagens de &gua fria e quente estdo embuti@gsarede e no pavimento. Assim qualquer
modificacdo a fazer nas paredes ou pavimento d#abdb deve ser cuidadosamente estudada
recorrendo as plantas da habitacao para verifiparaurso das tubagens de modo a nao as danificar.

O utilizador deve procurar estar atento a eventlimms de agua. As principais manifestacdes
patolégicas a procurar sédo eflorescéncias, mantdmparedes ou empolamento de revestimentos de
madeira além das inundac¢des. De notar que quantramdo se identificarem as fugas de agua,
menores serao 0s encargos relativos a sua reparacao

Outra forma de detectar a fuga de agua poderdetevalor cobrado pela entidade fornecedora. Se o
valor for muito diferente do pagamento usual, pehers estar perante uma situagcdo de fuga de agua
ndo detectada.

Quando se abandone a habitacdo durante um largmdpede tempo deve-se fechar a valvula de
retencdo, localizada junto ao contador na entradeddicio, prevenindo-se assim avarias e perdas de
agua.

Em caso de ter passado algum tempo sem utilizaa Aguhabitacdo deve-se deixar correr a agua,
antes de a utilizar.

6.2. REDE DE DRENAGEM DE AGUAS RESIDUAIS:

A rede de drenagem de aguas residuais deste edfioonstituida pelas tubagens dos equipamentos
sanitarios e de cozinha, onde séo descarregadasias residuais, pelos sifées, pelas caixas da @isi
pela caixa ramal de ligacdo. Esta rede serve agmmasevacuar aguas residuais domésticas, ou seja,
ndo se deve evacuar solidos sejam de pequenassdiesenomo cabelos ou de grandes dimensdes
como fraldas. Existem também certas recomendaetss/as aos liquidos que podem ser evacuados
por este sistema. Liquidos agressivos ou corrosoaso tintas ou diluentes, produtos que contenham
gorduras ou 6leos e liquidos a altas temperatwr@idos fortes ndo devem ser evacuados. Devem-se
também utilizar detergentes biodegradaveis, evitaadcriacdo de espumas que petrificam nas
tubagens.

Perante a necessidade de evacuar liquidos agressivoorrosivos como tintas e diluentes, liquidos
com gorduras ou Oleos, liquidos a altas tempemtmmaiquidos fortemente 4cidos deve-se diluir ao
maximo com agua para evitar a deterioracdo da Pedeacuacao de solidos esta proibida.

O utilizador deve procurar estar atento a eventugas de agua residual. Para isso deve verificar a
possivel existéncia de bolores, fungos ou mausesdwo percurso das redes de aguas residuais. Em
caso da ocorréncia destas pré-patologias ndo ssuipamentos que descarreguem nestas tubagens
e contactar a entidade gestora do edificio imeutiartde.

Para além disto, e a par da limpeza dos equipametdodescarga (sanitas, bidés, lavatérios,
banheiras, lava-loucas, etc.) o utilizador deve gaknente deitar agua quente e soda caustica nestes
equipamentos de modo a procurar reduzir as inQidssanas tubagens.
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Os sifées sdo elementos muito importantes na redrahagem de aguas residuais. Estes impedem o
retrocesso de maus cheiros e retém os materigdosoGeralmente sdo também os responsaveis pelo
mau escoamento das aguas residuais nos equipandentdescarga. Quando o utilizador verificar um
mau escoamento da agua em lavatoérios ou lava-ld@asretirar o copo inferior do sifdo, removendo
todos os solidos ai retidos e limpando as incrisgcom o auxilio de uma escova. Em sanitas o sifao
esta incorporado com a sanita e em bidés e bashes#do encontra-se na caixa de reunido presente
no pavimento da casa de banho.

As caixas de visita e as caixas ramais de ligag@onauito perigosas pois podem armazenar gases
nocivos. Recomenda-se a inspeccéo, limpeza e gduaapenas por pessoal especializado.

6.3. REDE DE DRENAGEM DE AGUAS PLUVIAIS:

A rede de drenagem das aguas pluviais deste edificonstituida por caleiras rectangulares cobrindo
todo o perimetro do edificio, descarregando assagaia 0s tubos de queda situados em cada vértice e
por sua vez os tubos de queda descarregam direttame valeta do arruamento. Esta rede, devido as
suas caracteristicas (caleiras localizadas nodelli® edificio), ndo deve ser sujeita a accdes de
manutencdo pelo utilizador comum mas sim por pédéonico especializado. O utilizador apenas
devera estar atento a eventuais infiltracdes qasgmo ocorrer na cobertura devido a falha do sistema
de drenagem pluvial. Outro aspecto a ter em coresjée € a verificacdo do escoamento ao nivel do
arruamento. Se se verificarem fissuras ou infifiescno pavimento do arruamento este facto podera
indicar que a ligacéo dos tubos de queda as valétassta a ser eficiente devendo para isso cantact
a entidade gestora do edificio. Também se devéozrse os tubos de queda ao nivel do arruamento
estdo protegidos contra as ac¢cdes mecanicas @ sxistem fissuras ou choques nestes tubos.

6.4. LoucAs E DIsPOSITIVOS DE COMANDO:

As loucas e os dispositivos de comando sédo, de ¢émtlas as instalacbes de agua de um edificio,
aguelas que exigem maiores cuidados de manutencgage dos utilizadores. De facto, um correcto
uso e manutencéo de torneiras e de lougas sasitride equipamento de cozinha permite aumentar
o nivel de desempenho dos mesmos, prolongando assim vida Util e diminuindo os encargos com
0S mesmos.

6.4.1. Torneiras e dispositivos de comando:

Todas as torneiras deste edificio sdo torneirasonmnando produzidas em aco inoxidavel pela
Bruma. O funcionamento do monocomando é extremamentglesm A agua quente surge
accionando-se 0 monocomando para a esquerda eadrégaccionando-se 0 monocomando para a
direita conforme as cores presentes de um ladoogitde da torneira (vermelha para a agua quente e
azul para a agua fria). As torneiras devem sepaadias com precaug¢do, nomeadamente no seu fecho,
evitando fechos bruscos ou com demasiada forca.

Nunca se deve deixar as torneiras a gotejar. Ddeehar-se as torneiras de modo a que isto nédo
ocorra. Para além de poupar 4gua, evita-se a cigéf da valvula da torneira.

O utilizador deve verificar a correcta fixacdo t@meiras e a correcta vedagcado dos pontos de tontac
da torneira com o equipamento sanitario ou de bazomrrespondente.
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As torneiras devem ser limpas com detergentes héasisios, 4gua e um pano macio. Quando se
verificarem manchas de calcario, estas devemrapa$ com lixivia e agua.

Em caso de se verificar um mau fluxo das tornelea®-se limpar e remover os detritos presentes no
filtro da torneira, desenroscando a extremidadmideira e procedendo a sua limpeza. Como medida
de manutencdo preventiva deve-se secar as torrkipass da sua utilizacdo com um pano seco e
também utilizar as torneiras dos pontos de consmeoos utilizados pelo menos uma vez por més
durante 5 minutos.

6.4.2. Lougas:

As loucas deste edificio pertencem a s@WeA da Sanindusa, e sdo todas produzidas em porcelana
com excepc¢dao das banheiras que sdo em acrilico.

Sendo produzidas em materiais frageis ao choqué@muecdeve-se evitar manejar sobre as mesmas
materiais duros e pesados que possam danificab@aaento das loucas.

Em todas as loucas deve verificar-se a existéreigotejamentos ou fugas de dgua assim como se
estas estdo correctamente fixadas ao suporteuntas jde ligagdo correctamente vedadas. As loucas
devem ser limpas recorrendo a detergentes ndohalmadgua e panos macios pelo menos uma vez
por més.

Como precaucao geral, recomenda-se a colocacamgmuco de 4gua nas sanitas cada vez que se
abandone o edificio, tanto por um largo perioddedagpo como por um fim-de-semana. O objectivo
desta medida € assegurar a estanquidade da rémledeva aparecimento de odores por perda do fecho
hidraulico nos sifdes.

N&o deitar nas sanitas objectos sélidos como pefratikas, preservativos, cotonetes, etc.

Também ndo se podem deitar produtos quimicos [vessid os habituais produtos de limpeza
domeéstica) assim como se deve evitar deitar graquiestidades de papel higiénico.

Evite deitar cabelos nos ralos dos bidés, banheirvatorios. Os cabelos formam uma teia, nos
sifdes, obstruindo a passagem de agua e dificudtassim o seu escoamento.

A acumulacéo de gordura, especialmente no casawdeldica, € a causa habitual de entupimentos.
Assim, se ndo puder evitar o despejo de 6leos alanes e/ou outras gorduras, fazer sempre correr
agua abundantemente para diluir as gorduras. Tandsmem ser evitados produtos a base de
derivados de petrdleo, como as tintas e os dilseieétar a passagem pelo ralo de materiais s¢lidos

nao degradaveis na agua (carocos, bagos de sscamas, etc.).
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