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TECNOLOGIA

RESUMO

A importancia da manutencgdo na gestdo de edificios tem-se acentuado, evidenciando-se
como um fator de peso consideravel nos custos operacionais ao longo do seu ciclo de
vida. A énfase na manutengdo preventiva visa evitar intervencdes corretivas nao
planeada, priorizando a prevencéo de falhas em detrimento da correcdo posterior. Para
assegurar tal abordagem, é crucial um planeamento meticuloso, a ado¢ao de politicas de
manutencdo objetivas, e a sensibilizagdo dos utilizadores sobre essa questdo. A
implementacdo de um sistema de gestdo de edificios, permitindo supervisionar as
operagfes de manutencgdo, pode ser o caminho. Isso pressupoém um amplo acesso a
informacgé&o relativa ao edificio, incluindo planos de manutencéo, procedimentos a serem
seguidos e registro histérico de intervencdes realizadas, exemplificado nas fichas de

manutencgdo no capitulo 4.

O foco deste trabalho final de mestrado é a implementacdo da gestdo da manutencao
nas piscinas municipais de Moita. Inicialmente abordou-se a manutencdo de edificios
caracterizando 0s materiais e processo construtivo existente, e a importancia da

manutencgdo preventiva, para a prevencao e conservagéo do Edificado.

Com base nas informacdes recolhida, foi desenvolvido um plano de manutencdo
preventiva e um Manual de Utilizacdo especifico para o edificio das piscinas municipais
de Moita.

Palavras-chave: Importdncia da manutencdo em edificios, Planeamento, Manutencao

Preventiva, Plano de Manutencdao, gestéo de edificios, piscinas municipais de Moita.
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ABSTRACT

The importance of maintenance in building management has increased, proving to be a
considerable factor in operational costs throughout their life cycle.The emphasis on
preventive maintenance aims to avoid unplanned corrective interventions, prioritizing
failure prevention over subsequent correction. To ensure such an approach, meticulous
planning, the adoption of objective maintenance policies, and user awareness on this
issue are crucial. The implementation of a building management system, allowing
maintenance operations to be supervised, could be the way forward. This presupposes
broad access to information relating to the building, including maintenance plans,
procedures to be followed and historical records of interventions carried out, exemplified

in the maintenance records in chapter 4.

The focus of this final master's work is the implementation of maintenance management
in municipal swimming pools in Moita. Initially, the maintenance of buildings was
addressed, characterizing the materials and existing construction process, and the

importance of preventive maintenance, for the prevention and conservation of buildings.

Based on the information collected, a preventive maintenance plan and a specific User

Manual were developed for the Moita municipal swimming pool building.

Keywords: Importance of maintenance in buildings, Planning, Preventive Maintenance,

Maintenance Plan, building management, municipal swimming pools in Moita.
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1 INTRODUCAO

1.1 ENQUADRAMENTO

A manutencao de edificios € um tema que ainda ndo recebeu a devida aten¢cdo em Angola
(naturalidade do autor) e Portugal, tanto por parte dos governos, que nao oferecem apoios
financeiros nem legislacdo adequada, quanto por parte dos profissionais e dos
Utilizadores dos edificios, ndo existe uma consciéncia nem importancia dessa area de

intervengao.

A manutencéo de edificios deve ser considerada desde a fase de projeto até o fim da vida
uatil da edificagdo, pois é no projeto que se definem os elementos de construgéo, o seu
desempenho e o periodo de vida util esperado para o edificio, que deve atender as

exigéncias funcionais para as quais foi projetado.

Portanto, é essencial que na fase de projeto se elabore um plano de manutencéo, que
oriente os técnicos sobre o comportamento dos elementos de construcdo, as futuras
anomalias e os modos de degradacéo que podem e/ou vao ocorrer, e a forma de intervir

para manter um nivel adequado das operacoes.

E necessério investir mais no setor da manutencdo preventiva, criando normas e
disseminando essa cultura entre os técnicos e os demais envolvidos. Além disso, €
preciso que a informacao chegue aos utilizadores, para que eles tenham consciéncia dos
custos que um edificio tem ao longo do seu periodo de vida (til, e das vantagens que a
manutengdo preventiva pode trazer para o patrimdnio construido, bem como para a saude

e bem-estar dos utilizadores.

Assim como o ser humano deve adotar um estilo de vida saudavel, praticando diversas
atividades para manter a saude e a qualidade de vida, os edificios também precisam de
manutencado preventiva continua para se conservarem por longos anos, sem necessidade

de reabilitacdes.

| P S Instituto
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1.1.1 AwmBITO

O objetivo deste trabalho é elaborar um plano de manutencdo da componente de
construcao civil, que priorize a manutencao preventiva em detrimento da corretiva. Com
isso, pretende-se aumentar o desempenho dos componentes da edificacdo, melhorar a
sua eficiéncia, prolongar o seu tempo de vida Gtil e prevenir anomalias ou mesmo
problemas estruturais futuros. O caso de estudo escolhido foi as novas instalagces das
piscinas municipais de Moita. A partir da avaliacao das condi¢fes atuais do edificio, foram
retiradas conclusGes sobre 0 seu comportamento e propostas sugestdes para o plano
geral de manutencao preventiva e para o controle diario das piscinas, da componenete

de construcao civil.
1.2 OBJETIVOS

Este projeto tem como objetivo desenvolver e aplicar um Plano de Manutencédo Preventiva
para o edificio das Piscinas Municipais de Moita, componente de construcado civil, tendo
em vista a otimizacdo da gestdo de recursos, a prolongamento da vida util das
infraestruturas e equipamentos, a reducdo dos custos com reparacdes e a garantia de

um ambiente seguro e funcional para os utilizadores.

Através da andlise das necessidades especificas desta infraestrutura piscinas, este
projeto pretende implementar um plano adaptado que englobe um programa de inspec¢éo

e manutencao, assim como a definicdo de responsabilidades e orientacdes operacionais.

O desenvolvimento abrangeu a caracterizagdo de infraestrutura das piscinas e do seu
contexto, na componenete de construcéo civil, a avaliacdo do estado atual e resultara
num plano exequivel que contribuira para a preservacao da infraestrutura para a eficacia

das atividades diérias, tanto de manutencdo como de utilizagé&o.

Assim, um outro objetivo deste trabalho é conscientizar os profissionais responsaveis pela
operacdo para a implementacdo de programas de manutencdo preventiva, visando

prolongar a vida til da infraestrutura e minimizar os custos operacionais da mesma.
1.3 ESTRUTURA
O Desenvolvimento e planeamento do presente trabalho foi efetuado da seguinte forma:

Capitulo 1 — Introducéo: disserta uma breve contextualizacdo sobre o tema do trabalho.
Descrevem-se 0s principais objetivos do estudo realizado e a estruturacdo do trabalho

desenvolvido.
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Capitulo 2 — Metodologia: € realizada uma reviséo bibliografica na qual sdo descritos os
conceitos relacionados com a manutencgao de edificios. S&o abordados os diferentes tipos
de manutencdo e as normativas associadas a manutencdo de edificios. E também
elaborado um guadro sintese sobre a vida util dos edificios, tendo em conta os materiais

de construcao.

Capitulo 3 — Caracterizacao: Este capitulo apresentara as funcionalidades do edificio em
estudo, os materiais de construcdo utilizados, os principais agentes de degradacéo e as

anomalias que poderao vir a existir.

Capitulo 4 — Plano de Conservacdo e Manutencdo Preventiva: é feita a definicdo dos
elementos a inspecionar e monitorizar. Para cada elemento, é criada uma ficha técnica
de manutencdo, na qual se inclui a periodicidade e o custo previsto associado a
manutencéo, & data do presente trabalho.

Capitulo 5 — Conclusdes e Linhas de futuros trabalhos: Este capitulo apresenta as
conclusdes finais do trabalho e propdem-se dire¢des para futuros trabalhos.
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2 ENQUADRAMENTO DE CONCEITOS

Este capitulo aborda o enquadramento de conceitos relacionados a manutencdo de
edificios, essencial para compreender a importancia e a evolucao desse processo.
Inicialmente, exploramos a evolugdo da pratica de manutencdo, destacando sua
importancia crucial na preservacdo e no funcionamento adequado das estruturas. Em
seguida, examinamos o0s sistemas de gestdo da manutengdo, fundamentais para uma
abordagem eficaz na garantia da durabilidade e da seguranca dos edificios. Além disso,
discutimos os diferentes tipos de manutencdo, como corretiva e preventiva, e sua
aplicabilidade em contextos especificos. Por fim, contextualizamos a manutencao dentro
do ciclo de vida dos edificios, destacando as fases desse ciclo, 0s custos associados e
as normas relevantes para nortear as praticas de manutencdo. Este capitulo visa
proporcionar uma base sélida de compreensao dos conceitos fundamentais que serao

explorados ao longo do estudo.
2.1 MANUTENGAO DE EDIFICIO

Durante o periodo de utilizacdo dos Edificios, sao realizadas distintas intervencfes que
visam aprimorar o desempenho das construcdes, de acordo com as atividades
envolvidas. Existem diversas terminologias que séo utilizadas, como conservacao,
manutencao, reabilitacdo, reparacado, restauro, renovacao, entre outras, que devem ser
compreendidas de forma especifica em cada andlise realizada. E, portanto, crucial
discutir os varios conceitos aplicados a melhoria das edificacdes existentes, que estao
interconectados, conforme destacado na Figura 1, aonde a conservagao nao aparece,

porque esta mais associado a obras de Arte e Patrimonio.
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Reparagéo

Reparagio e
melhorias

Restauro

Manutengdo ‘

‘(

Reabilitagao

Reconstrugao Renovagad

Expansao Reparagao
do edificio

Figura 1 — Terminologia utilizada no contexto da manutencéo e reabilitagdo Fonte: (Flores-Colen et al,
2022)

As intervencdes de menor escala compreendem as atividades usuais de manutencéo e
reparagdo pontuais para garantir um desempenho adequado. Caso o estado de
degradacdo se agrave significativamente, serdo necessarias intervencées mais
abrangentes, que visam prolongar a vida util do edificio, a mesma mantem as condi¢gfes

adequada de utilizagdo tendo em conta 0 uso previsto.

Segundo S. Lucas reabilitacdo é quando a manutencdo ja ndo permite que o
funcionamento e desempenho previsto sejam garantidos, sendo mesmo por vezes
necessario a melhoria das condic¢des fisicas do elemento (Lucas, 2021). Menciona-se
também que as melhorias realizadas no edificio séo efetuadas sem grandes alteracdes
em suas caracteristicas originais, podendo envolver algumas ac¢fes limitadas de
remodelacdo e modificagdo nos elementos do edificio. Como nos referimos a renovagéo
€ 0 termo mais apropriado para descrever intervengdes de reabilitacdo em que ha uma
modernizagdo significativa nos elementos do edificio, como a constru¢do de elementos
gue nao existiam originalmente ou a substituicdo de um grande numero de elementos
existentes. Se abordarmos a reconstrucdo, esta representa 0 caso mais extremo de
intervencdo, que pode envolver a demolicdo parcial ou total do edificio e/ou a

reconstrucdo da maioria de seus elementos (Flores-Colen et al, 2022).

As intervengdes de pequena escala que visam otimizar a eficiéncia no funcionamento do
Edificio e de seus componentes ao longo de sua vida Util sdo parte integrante das

atividades de manutencéao.

s

Com base na Norma NP EN 13306, a manutencdo é abordada como sendo a

"combinacado de todas as ac¢des técnicas, administrativas e de gestdo, durante o ciclo de
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vida de um bem, destinadas a manté-lo ou rep6-lo num estado em que ele pode

desempenhar a fungéo requerida" (NP 13306, 2007).

A atividade de preservacdo precisa ser executada de forma periddica, em intervalos
predefinidos, com o intuito de evitar ou prevenir a queda substancial nos padrdes
otimizados e seguranca das edificacdes. As tarefas ligadas - a manutencéo - tém como
objetivo principal restaurar as caracteristicas de qualidade originais, que foram perdidas
ao longo do tempo devido a deterioragdo progressiva dos elementos do edificado,
garantindo assim a sustentabilidade, dado o aumento do tempo de utilizagédo, do seu uso
ao longo da vida util projetada.

A manutenc¢do, sobre tudo a preventiva, deve ser uma pratica comum nas instalacdes,
pois permite identificar possiveis falhas antes que elas causem interrupcbes ou
condicionantes no uso diario. A manutencdo corretiva, realizada apenas em casos de
falhas e quebras, tende a ser mais dispendiosa e despende mais tempo. (Figueiredo,
2019).

A manutencédo €, cada vez mais, um fator crucial na gestéo de edificios e representa uma
parcela significativa dos custos totais ao longo da vida util das constru¢des. E a forma de
prolongar a vida util do Edificio, evitando o envelhecimento prematuro do mesmo, caso
ndo aconteca pode resultar em desastres imprevisiveis, como colapsos estruturais e

mesmo perda de vidas humanas.

Consideram-se atividades de preservacdo todos os trabalhos realizados durante a
operacédo dos edificios, com o intuito de garantir os niveis minimos de qualidade e evitar
a deterioracao progressiva dos elementos, assegurando o valor comercial do patriménio
e a sustentabilidade do seu uso ao longo da vida Gtil esperada. Além disso, o conceito de
preservacdo também engloba operacfes de aprimoramento ou modernizacdo, como a

aplicacdo de materiais de maior durabilidade. (Flores & Brito, 2001).

E importante esclarecer a diferenca entre a preservacdo e manutencdo, no ambito da
construcao civil, manutencao é o conjunto de atividades técnicas e administrativas que
visam manter ou recolocar um edificio ou um equipamento em condicdes de
funcionamento adequadas. Preservacao, é a acao de evitar ou retardar a degradacao dos

elementos construtivos, mantendo as suas caracteristicas originais.
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2.1.1 EVOLUCAO DA MANUTENCAO

No campo da manutencao, a sua evolucdo tem resultado em diferentes abordagens ao
longo do tempo. Essas abordagens podem ser divididas em trés geracfes distintas,

conforme descrito na Figura 2.

A primeira geracdo, conhecida como manutencdo corretiva, tem como caracteristica
principal a reparagdo do equipamento apds a ocorréncia de uma falha. Nesse caso, 0
objetivo é restaurar o funcionamento normal do equipamento o mais rapido possivel,
minimizando assim o tempo de inatividade e os impactos negativos para a producéo ou

0 uso do equipamento.

Na segunda geracao, surge o conceito de que as falhas podem ser evitadas por meio da
manutencdo preventiva. Nessa abordagem, sdo realizadas inspec¢fes e intervencoes
periédicas nos equipamentos, com base em critérios preestabelecidos, com o objetivo de

evitar a ocorréncia de falhas e prolongar a vida util dos mesmos.

Por fim, a terceira geracao é caracterizada pela introducdo da manutencéo preditiva, na
gual ha um acompanhamento continuo dos equipamentos e monitorizagdo, com vista as
intervengBes no ambito da manutengéo existirem a partir de uma verificacdo de uma

diminui¢cdo das caracteristicas funcionais de um dado equipamento.

Portanto, a evolugdo da manutencdo pode ser compreendida como um processo gradual
gue passou da reparacdo apos falha, para a prevencdo de falhas e, por fim, para a

antecipacédo e prevenc¢ao por meio da monitorizacao continua dos equipamentos.

Manutenc¢do
t preventiva
2% geracdo
1940 1970
12 geracéo 3% geracdo
Manutencdo t Manutencdo
corretiva preditiva

Figura 2 - Evolugdo da manuten¢éo, Fonte: (CARVALHO, 2019)
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Na primeira geracdo, que vai até a Segunda Guerra Mundial, a industria ndo era
altamente mecanizada e a produtividade ndo era uma prioridade. Os equipamentos eram
simples e sobredimensionados, o que os tornava confidveis e de facil conserto. A
manutencao corretiva, que consistia em reparos apoés falhas, era suficiente. (Moubray,
1999).

A segunda geragdo surgiu durante a Segunda Guerra Mundial, devido ao aumento da
necessidade por produtos e a diminuicdo da méao-de-obra industrial. Nesse periodo, a
industria dependia do bom funcionamento dos equipamentos, que eram mais NuMerosos
e complexos. Surgiu a necessidade de maior disponibilidade e produtividade, levando ao
surgimento da manutencao preventiva, com o objetivo de evitar falhas. Também houve
um interesse em aumentar a vida Util dos ativos, devido ao alto investimento financeiro

neles.

Nos anos 60, a manutencdo consistia em revisdes gerais dos equipamentos feitas em
intervalos fixos. No entanto, o custo dessa abordagem cresceu em relacéo a outros custos

operacionais, o que levou ao controle e planeamento da manutencdo (Hormigo, 2018).

A terceira geracao, iniciada nos anos 70, foi resultado da aceleracdo do processo de
mudanga nas indastrias. A paralisagdo da producdo passou a ser considerada uma
preocupacao, devido a reducdo da capacidade produtiva e ao aumento dos custos, o que
resultava em perda de competitividade. Com o crescimento da automacédo, tornou-se
ainda mais importante evitar falhas nos sistemas técnicos, que poderiam afetar a
gualidade e a eficiéncia da producéo. Falhas de energia, ou de redes de dados e mesmo
de comunicagfes passaram a ser cada vez menos toleradas. Nessa geracgéo, fortaleceu-
se 0 conceito de manutencéo preditiva, que consiste em monitorizagc&o dos equipamentos

e prever possiveis falhas com base em analises e indicadores. (Hormigo, 2018)
2.1.2 IMPORTANCIA DA MANUTENCAO

A realizacao da manutencdo preventiva € de suma importancia para evitar grandes
reparos, necessidade de reparacdes no interior ou exterior do edificio. Ao realizar essas
intervengdes, ha um aumento do conforto dos utilizadores no ambiente interior, uma vez
gue preferem estar em um local seguro, tranquilo e confortavel. Dessa forma, é possivel
evitar a realizacéo constante de grandes reformas, que causam riscos e desconforto aos
utilizadores (COSTA, 2005).

A manutencdo preventiva € o tipo de manutencdo e revisdo mais adequada para o

edificado, pois consiste na substituicdo ou reparo dos componentes antes que ocorra
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desgaste, conforme definido no planeamento estabelecido com base nos periodos

recomendados pelos fabricantes. Além disso, é entendido como preventivo o

reassentamento, lubrificacdo, limpeza, entre outros (Balduino, 2018).

A manutencdo preventiva € realizada em intervalos de tempo pré-determinados ou de
acordo com critérios especificos, com o objetivo de reduzir a probabilidade de falhas ou
degradacao na vida util operacional do edificio. Estas manutencfes sao realizadas com
o intuito de manter as instalacdes em condi¢cdes operacionais satisfatorias, prevenir
ocorréncias adversas e ajudar a economizar recursos, elevando o padrao dos servigos
prestados aos utilizadores do edificio, dai a importancia irrevogavel da manutencéo para
o edificado.

Para evitar situagBes imprevistas e que levam a condicionantes de utilizacdo, é
imprescindivel que as empresas, sobretudo as do setor publico as camaras municipais,
implementem sistemas de medidas preventivas para reparar e corrigir o desgaste natural
das instalagbes, garantindo assim um ambiente seguro para os utilizadores e

preservando o meio ambiente, ou pelo menos minimizando o impacte neste.

Atualmente, devido a diversos fatores, como a preocupagdo com a seguranga e o conforto
dos utilizadores das instalacbes, € necessario implementar sistemas de medidas
preventivas para minimizar possiveis inconveniéncias causadas pelo desgaste ao longo
do tempo e pela falta de manutencéo periddica, seguindo normas obrigatorias e padrdes

exigidos em alguns equipamentos.

Portanto, sendo um dos principais objetivos deste trabalho, conscientizar os profissionais
responsaveis pela construgdo, a necessidade de implementacdo de programas de
manutencdo preventiva, logo nos primeiros dias de utilizacdo do edificio, visando
prolongar a vida Gtil do mesmo. Ao obter um bom funcionamento, facilidades, comodidade
e seguranca no edificio e uma méaxima capacidade produtiva nos equipamentos, é
possivel obter retorno do investimento realizado, como é o caso do objeto de estudo do
presente trabalho, as piscinas municipais de Moita, garantindo sempre a qualidade do
servico prestado aos clientes/utilizadores podendo existir um retorno efetivo do

investimento e rentabilidade (Villanueva, 2015).
2.1.3 SISTEMA DE GESTAO DA MANUTENCAO

O sistema de gestdo da manutencao é responsavel por todas as atividades que definem
0s objetivos, estratégias e responsabilidades relacionadas com a manutencéo, e que sao

implementadas por meio de planeamento, controle e monitorizacdo da manutencéo, bem
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como melhorias nos métodos organizacionais, incluindo aspetos econémicos, como

planear investimentos e diminuir gastos que ndo estavam orcamentados.

A norma Portuguesa sistemas de gestao da manutencéo, requisitos NP 4483, estabelece
0S requisitos necessarios para a implementacao de um sistema de gestao da manutencao
por uma organizacdo. O objetivo € fornecer um servico consistente, eficaz e eficiente que
atenda aos requisitos do cliente, aos requisitos legais e regulatérias aplicaveis e
promocao da melhoria continua (NP4483, 2009; Flores-Colen et al, 2022).

O sistema de gestdo da Manutencao definido pela norma segue a abordagem do ciclo de
Deming (Plan-Do-Check-Act) possui uma estrutura alinhada com as normas de gestéao
da qualidade, ambiente e seguranca (Silva S. R., 2005) .

A figura 3 apresenta o modelo de sistema de gestdo da Manutencdo definido pela NP
4483. Embora a norma NP 4483 seja aplicavel a todas as organizacoes,
independentemente do tipo, dimenséo e servi¢o que estas proporcionam, a sua aplicagédo
no ambito da manutencéo de edificios requer a necessaria adaptacdo a este sector. Essa
adaptacdo pode ser realizada através da consulta de diversas normas, como sejam, a BS
8210 "British standard guide to building maintenance management” (BS8210, 1986, p. 40
), € a UNI 10604 Manutenzione (Flores-Colen et al, 2022).

Para a definicdo de um sistema de gestdo da Manutencéo, € ainda Util, a consulta da
informagé&o proveniente da implementacdo de casos reais de sucesso sobre sistema de
gestdo da Manutencao nos diversos paises, como sejam, o caso dos edificios do estado
de Queensland na Australia, dos bairros sociais no Reino Unido, Holanda e Portugal, dos
edificios universitarios em Franca ou dos estabelecimentos hospitalares em Israel.
(Raposo, BRITO, & Fonseca, 2012) Citado por (Flores-Colen et al, 2022).
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gestdo da manutencéo

Requisitos do - Satisfacdo do

cliente cliente
Requisitos do Desempenho
senico do servigo
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N 7 f ~ |
‘ INPUT OUTPUT A |
Requisitos do Planeamento da Realizagdo da Desempenho
pracesso manutencio Manutengao do processo

--- Fluxo de Informagao
—p Atividades de acrescento de valor

Figura 3 - Modelo dos sistemas de Gestdo da Manutengédo orientado por processos Fonte:(NP 4483).

2.2 TIPO DE MANUTENGAO

Existem dois tipos base de manutengdo, a corretiva e a preventiva. A manutengéo
corretiva tem como obijetivo restaurar um equipamento ao seu funcionamento normal
apos uma falha, enquanto a manuteng&o preventiva busca evitar a ocorréncia de falhas
ou, caso ndo seja possivel evita-las, atrasar ao maximo sua ocorréncia. A manutencao
preventiva pode ser classificada ainda sistematica e/ou condicionada, dependendo do

tipo de intervencao necessaria. (Yardley, 2006)

No recente livro; manual de manutencao em edificacdes 2022 um dos autores Anténio
Braga, apresenta diferentes tipos de manutencédo, Autbnoma Preventiva, Programada,
Corretiva, Aprimorada. No entanto, dois tipos em particular se destacam por sua
transversalidade em diversas areas: a manutencao corretiva e a manutencao preventiva.

Iremos aprofundar um enquadramento a estes dois tipos de manutencao.
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Figura 4 - Figura Tipos de Manutencgédo Fonte: (Pégo, 2015)
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As atividades de manutencdo podem ser classificadas como corretivas ou preventivas,
dependendo se séo realizadas antes ou depois de ocorrer algum problema. No entanto,
€ importante ressaltar que também existe uma terceira fase da evolugdo da manutencéao,
chamada de manutengéo preditiva, abordada no ponto 2.1.1. No entanto, o foco deste
trabalho cinge-se na manutencdo preventiva, principalmente no capitulo 4 referente ao
plano de manutencgé&o preventiva. O objetivo é esclarecer a distingdo entre a manutengao

corretiva e a preventiva, assim como suas subclasses apresentadas na figura 4.

A manutencao corretiva também pode ser planeada sempre que a falha do componente
em analise ndo coloque em risco o funcionamento do sistema ou caso o custo da falha
ou sua substituicdo ndo justifique a implementacdo de uma politica de manutencdo

preventiva (Assis, 2014).
2.2.1 MANUTENGAO CORRETIVA

Apesar do esforco efetuado para desenhar sistemas com a maior fiabilidade possivel e
mesmo efetuando uma manutencdo preventiva cuidadosamente planeada, podera
eventualmente existir a ocorréncia de uma falha. Quando se verificam estes
acontecimentos € necessario efetuar uma reparacdo ao equipamento e
consequentemente, realizar uma operagcdo de manutencédo corretiva (Dhillon, 2002, pp.
89-107).

Uma operacdo de manutencdo corretiva, seja planeada ou ndo planeada, pode ser
classificada em cinco categorias principais: reparagdo, recuperacao, reconstrucao,

recuperacao total e operagdes em componentes adjacentes.
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Na reparacgdo, o objetivo é restaurar o equipamento a sua condicdo operacional ap6s uma
falha. J& na recuperacédo, os componentes ndo reparaveis sdo substituidos e os demais

elementos sdo recuperados.

Na reconstrucdo, busca-se restaurar a fiabilidade e o aspeto de um componente
reparavel, deixando-o em um estado semelhante ou idéntico ao original que saiu de

fabrica. Na recuperacao total, € realizada a restauracdo completa do equipamento,
chegando a um estado final semelhante ao obtido na reconstrugao.

Por fim, as operacbes em componentes adjacentes incluem todas as atividades de
manutencéo realizadas em equipamentos relacionados aquele que foi intervencionado,

cujo desempenho possa ter sido afetado pela falha do componente principal.

Independentemente do tipo de operacdo realizada, uma operacdo de manutencdo
corretiva geralmente é dividida nas seguintes etapas segundo (Assis, 2014).

A detecdo de defeitos, é crucial para o registo de ocorréncias e para a preparagado da
operacéo de manutencéo. E importante que a operacio seja realizada de forma eficiente,
com 0 equipamento sendo testado posteriormente. Para aumentar a efetividade da
manutencédo, é necessario reduzir o numero de intervengdes corretivas necessarias para
um equipamento. Isso pode ser alcancado através de um reconhecimento, localizagéo e
isolamento mais eficientes de falhas, maior possibilidade de troca de componentes, uso
de equipamentos redundantes, maior acessibilidade aos componentes e maior atencao
ao fator humano, incluindo ergonomia, formacéo dos operadores e disponibilidade de
material técnico. Para isso, existem modelos matematicos disponiveis que podem ser
consultados no trabalho de Dhillon, os quais permitem modelar a disponibilidade de

sistemas sujeitos a manutencao corretiva (Dhillon, 2002) Citado por (Pégo, 2015).
2.2.2 MANUTENCAO PREVENTIVA

A manutencao preventiva € um dos mais importantes componentes de um plano de
manutencdo e é geralmente a atividade que implica uma maior alocacdo de recursos

dentro das organizagdes (Dhillon, 2002, pp. 89-107).

A manutencéo preventiva pode ser descrita como um conjunto de operacgdes sistematicas
com vista a manter um equipamento ou Edificio, num estado satisfatério através de
inspecoes, detecBes e reparacdes sistematicas, com o objetivo de diminuir a
probabilidade de falha de um bem e antecipar, ou eliminar, as consequéncias de uma
falha (Pintelon, Hertz, Kobbacy, & Murthy, 2008).
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A manutencdo preventiva € executada para prevenir falhas ou quedas no desempenho,
seguindo um plano predefinido com intervalos de tempo especificos. A frequéncia e a
substituicdo de componentes ou equipamentos sdo determinadas para cada instalacao,
especialmente quando os fabricantes ndo fornecem orientacbes claras sobre a
manutencdo preventiva. O comportamento de um equipamento varia dependendo das
condi¢des de uso e do ambiente em que esta instalado. Se ocorrer uma falha entre as

manutencdes preventivas, € necessario realizar uma intervencao corretiva.

A manutencgao preventiva caracteriza-se pelo planeamento para a execucéo do servico,
tendo como base a antecipacdo de possiveis problemas que possam acorrer, ou seja a
estimativas da durabilidade esperada dos componentes das edificagbes em uso definidos
pelas normas ou através de inspecdes periddicas que sao feitas sobre o seu estado de
deterioracao do edificio.

A manutencgdo preventiva abrange os sequentes objetivos: aumento do tempo de vida util
do edificio; reduzir ao minimo as paragens por falhas do equipamento; permitir um
planeamento eficaz das atividades de manutencdo; promover de forma indireta a

seguranca e higiene no trabalho.
2.2.2.1 OPERAGOES A CONSIDERAR NO ATO DA MANUTENGAO PREVENTIVA, DE UM EDIFICIO

Sendo a manutencéo preventiva de um edificio € um processo crucial, engloba uma série
de operagOes essenciais para assegurar a integridade do edificio ao longo do tempo.

Entre estas operagfes, destacam-se a inspec¢do, a limpeza e a reparacao.

Tabela 1 - Operacdes a considerar no ato da Manutengéo Preventiva. Fonte: Autor

Operacbdes Descrigao

Inspecéo / Na inspec¢édo envolve a realizagdo de uma avaliagdo completa do

Teste edificio para identificar qualquer dano, desgaste ou falhas que vao
precisar ser corrigidos. I1sso inclui inspecionar a estrutura, sistemas
construtivos, sistemas elétricos, sistemas hidraulicos, sistemas de

climatizacdo, entre outros, quando aplicavel.

Exemplo: verifica-se a integridade dos materiais, a presenca de

fissuras ou descolamentos, e a eficacia do isolamento térmico.
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Os Teste sao realizados para verificar o comportamento dos
equipamentos existente no edificado, em diferentes condi¢des de

operacao.

Exemplo: a medi¢édo da qualidade do ar interior.

E necessario realizar a limpeza regular de todas as areas do
Limpeza edificio, tanto internas como externas, para manter a limpa e
aparéncia agradavel, além de prevenir a acumulacao de residuos

e a deterioracdo de acabamentos, instalagfes e materiais.

Exemplo: remocéo de sujidades acumuladas.

Se durante a inspecao forem identificadas falhas ou danos, é
Reparagéo e necessario realizar as devidas reparacdes ou mesmo substituicoes
Substituico para evitar que os problemas se agravem. Isso pode envolver a
substituicdo de componentes ou materiais danificados, bem como

a realizacdo de reparacdes em equipamentos ou sistemas.

Exemplo: o preenchimento de fissuras, a repintura ou a
substituicdo de elementos danificados, como pecas de
revestimento ou isolamento, para restaurar a funcionalidade e a

aparéncia da fachada.

Entretanto, essas operagdes, no &mbito da manutencéo preventiva, devem ser realizadas
com regularidade, tendo em conta as boas praticas de manutencao, a fim de maximizar

a vida util do edificio e minimizar a ocorréncia de falhas ou paragens ndo programadas.

Um plano adequado de manutencdo preventiva requer a utilizacdo de um conjunto de
ferramentas especificas e estratégias bem definidas. Para otimizar o processo, é

imprescindivel adotar as seguintes medidas.

Manter um histérico detalhado dos equipamentos, registar todas as informacgfes
relevantes sobre os equipamentos a serem intervencionados. Esses registos incluem
dados como datas de instalacdo, datas de manutencdo anterior, substituicdo de
componentes, e quaisquer problemas ou falhas anteriores. Essas informagdes sao
essenciais para tracar uma evolu¢do do funcionamento do equipamento bem como o

planeamento da manutencgao preventiva.
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Apbs reunir as ferramentas necessarias para o planeamento da manutencgao preventiva,
€ necessario desenvolver um processo de definicdo das estratégias ou etapas deste tipo

de manutencdo. Um exemplo deste processo encontra-se representado na Figura 5.
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Figura 5 - Processo de definigao de Manutengéo Preventiva Fonte: (Adaptado a Dhillon, 2002).

O primeiro passo deste processo € a identificacdo e escolha das areas ou componentes
criticos para o sucesso das operacdes, de forma a definir onde concentrar o esforco de
manutencdo preventiva numa fase inicial. Seguidamente dever4 proceder-se a
identificacdo das necessidades de manutencdo dos equipamentos selecionados, para
depois se definir a frequéncia das tarefas a realizar. O passo seguinte passa por planear
todas as tarefas de manutencdo e regista-las, para posteriormente ser definida a
calendarizacdo de cada tarefa em cada equipamento selecionado. Apés a implementacao
da metodologia e analise dos resultados do plano de manutencao, este pode necessitar
de ser atualizado ou expandido para outros equipamentos, pelo que o processo volta ao

inicio e sera tracado um novo plano de manutencédo preventiva (Dhillon, 2002).
2.2.2.2 PERIODICIDADE DAS DIFERENTES ACOES

Na definicdo de planos de manutencéo é essencial definir também as periodicidades de

intervencdo, principalmente, quando se trata de uma manutencao preventiva como é o
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caso em estudo do presente trabalho. Como foi referido anteriormente, este tipo de
manutencdo tem sempre uma periodicidade fixa, em funcao das acbes consideradas. Nos
pontos seguintes, € realizado um levantamento das periodicidades propostas na literatura

para a realizacdo das acbes consideradas em edificacfes.
2.2.2.2.1 Inspecao

Segundo (Madureira, 2017) as inspec¢des devem ser realizadas por técnicos, de forma a
garantir que é feito um levantamento fiavel do estado de condi¢édo do Edificio, sendo os
técnicos responsaveis por definir as estratégias a adotar, de acordo com a analise feita
na inspec¢do. As inspecdes podem dividir-se em trés periodos distintos. Devem realizar-
se inspecdes depois de a construgdo estar concluida, ou seja, para um edificio novo como
€ 0 caso das Piscinas Municipal de Moita, com periodos de 2 a 5 anos, pois serd uma
mais-valia para determinar as futuras patologias que possam existir e assim resolver as

anomalias recentes, provenientes do processo de construcao.

Dentro do periodo citado no paragrafo anterior € importante referenciar com maior detalhe
gue para as edificacles, é referido que as inspecdes devem ser feitas de 5 em 5 anos,
mas as inspec¢des correntes devem ocorrer a cada 15 a 24 meses, e as mais detalhadas

e aprofundadas de 5 a 10 anos, (Pedro, 2021).

Sera com a conjugacdo destes ultimos dados, que serdo definidos os planos de

manutencdo apresentados nesta dissertacao.

Tabela 2 - Periodo da Periodicidade das inspec¢des em edificios. Fonte: Autor.

Edificado Periodo Observacéo

Inicio De 2 em 2 anos Periodo de garantia
Intermedio De 5 em 5 anos vida util

Final De 2 em 2 anos fim de vida util

Assume-se que, durante o periodo de garantia, as inspecdes serdo realizadas a cada 2
anos, e em seguida, as inspec¢odes realizar-se-do de 5 em 5 anos até perto do fim de vida

util do Edificio, e na fase final, voltam a realizar-se de 2 em 2 anos.
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Para garantir a durabilidade das construcGes, é importante proceder a inspecdes
regulares, com vista a avaliar a condicdo das construcdes, definindo de forma
tecnicamente informada as intervencbes necesséarias de que deverdo ser alvo 0s
elementos construtivos. O utilizador ou decisor deve fazer uma inspec¢do visual
anualmente de forma a verificar se, a primeira vista, esta tudo em conformidade. Contudo,
devem ainda ser realizadas outras inspec¢fes, mais especificas, durante a vida util dos

edificios, que estdo detalhadas na Tabela seguinte.

Tabela 3 - Tipos e periodicidade de inspecdes detalhada. Fonte: Adaptado (Pedro, 2021, p. 12).

Tipos de inspegdes Periodicidade Tipos de inspecgdes Periodicidade
Inspecdes localizadas 3 ab5anos
Inspec¢des globais 10 a 15 anos
Observacéo regular e continua Regularmente
Inspecéo visual aos elementos principais, Anual

com supervisdo de técnico qualificado

Edificios Novo ou reabilitado Nos primeiros 5 anos

Inspecdo regular, verificagdo das Anual/Bienal

singularidades ou falhas de construcao

A periodicidade das a¢Bes de manutencdo depende das estratégias utilizadas. Podem
ser adotadas periodicidades fixas, com base num plano inicialmente projetado, como
podem ser realizadas inspecbes para verificar a necessidade de realizar acbes de

manutencédo sobre os elementos inspecionados (Flores-Colen, 2002).
2.2.2.3 LIMPEZA

A escolha do tipo de limpeza depende do elemento do edificio em questdo e do material
utilizado. Alguns elementos necessitam de limpezas mais frequentes devido a utilizacdo
ou exposicdo a ambientes externos. No entanto, de uma forma geral, as limpezas devem

ser realizadas a cada quarto da vida util dos materiais (Madureira, 2017).

Por exemplo, se considerarmos que a vida util dos revestimentos em pedra natural é de

50 anos, as limpezas deveriam ser realizadas a cada 10 anos, aproximadamente.
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Existem também outras periodicidades recomendadas, como a cada 5 anos e a cada 8
anos para o edificado. No estudo de caso que iremos explorar no préximo capitulo,
sugerimos uma limpeza mais profunda da piscina mensalmente. Apds a limpeza, é
recomendado aplicar um tratamento na superficie limpa utilizando algum produto, com o

objetivo de mitigar o seu processo de degradacao ao longo do tempo.
2.2.2.4 REPARAGCAO E SUBSTITUICAO

No que diz respeito a reparacdes e substituices, estas devem ser realizadas quando
algum elemento do edificio esta em estado avancado de degradacdo. Seguindo as
informacBes recolhidas, recomenda-se realizar acbes de reparacdo e substituicdo
localizada a cada 10 a 20 anos, com o0 objetivo de prolongar a vida util do edificio.
Finalmente, a substituicdo total sera realizada no final da vida atil (Madureira, 2017).

2.2.2.5 TIPOS DE MANUTENGAO PREVENTIVA

A manutencéo preventiva pode ser subdividida em preventiva sistematica ou preventiva

condicionada.

Manutencdo preventiva sistematica, quando a oportunidade da intervencdo é
determinada cegamente a partir de intervalos pré-definidos de tempo. Exemplos:
Inspecdo semanal de elementos do edificado, Lubrificagdo mensal de maquinas,

substituicdo da dgua da piscina depois de 20.000 h, ou Revisdo dos 20.000 km.

Manutencdo preventiva condicionada, quando a oportunidade da intervencdo é
determinada a partir de sintomas apreendidos em inspec¢&o ou controlo de funcionamento
antes de ter ocorrido perda de fungcdo. Exemplo: Substituicdo ou finagdo do curso da

vélvula, Substituicdo de parafuso (Cabral, setemro de 2016).
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2.2.2.6 VANTAGENS DA MANUTENCAO PREVENTIVA PARA OS EDIFICIOS:

Tabela 4 - Vantagens e desvantagens da manutencao preventiva. Fonte: Autor

Vantagens Descrigao
Aumento da | A realizacdo de manutencao preventiva pode prolongar a
Durabilidade das | vida util das estruturas dos edificios.
Estruturas

Reducdo de Custos a | Investir em manutencdo preventiva pode ser mais

Longo Prazo econdmico a longo prazo.

Minimizar os Riscos A manutencdo preventiva contribui para minimizar riscos e
garantir a seguranga dos ocupantes do edificio

principalmente os publicos.

Melhoria da Eficiéncia | Realizar manutencao preventiva nos sistemas de energia e
Energética climatizagdo pode facilitar a eficiéncia energética dos

edificios.

Preservacdo do Valor | A manutencdo preventiva ajuda a preservar e aumentar o

do Imovel valor do imovel ao longo do tempo.

2.3 CicLO DE VIDA DOS EDIFiCIOS

Todos os edificios tém um ciclo de vida, ou seja, um periodo de tempo desde a sua
construcdo até ao fim da sua utilizacdo. Normalmente, os edificios tém uma vida util
estimada, que € o periodo em que cumprem 0s requisitos minimos de desempenho. A
norma internacional ISO 15686-1 (2011) define a vida util como o tempo em que o edificio

OU 0S seus componentes cumprem ou excedem esses requisitos.

Cada elemento de um edificio tem um desempenho ao longo do tempo, o que influencia

a sua vida util (Madureira, 2017).

Por vezes, os edificios mudam de utilizacdo ao longo dos anos, seja devido a
necessidades diferentes ou outros motivos. Cada tipo de utilizagcdo tem um tempo

estabelecido de vida util, no entanto, é importante ter em conta a necessidade de

intervencdes regulares apo6s a construcao do edificio. Na tabela 5 é apresentado o tempo
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médios de intervencao no edificio de acordo com a sua utilizacdo e os elementos que 0

constituem, respetivamente.

Tabela 5 - Exemplo do Tempo de Minimo estimado para vida Util de diversos elementos

da construgdo. Fonte: (Flores-Colen et al, 2022, p. 101)

Elemento Tempo de servico
Minimo estimado

(anos)

Portas 15-35

FlETTOS Ve Pintura em portas 3-10
Revestimentos pavimento em zona 4-20

de aguas

Planos Horizontais Revestimentos pavimento corrente 3-20
Revestimentos removivel tetos 3-10

Revestimentos removivel tetos 15-25

CANALIZACAO
Tubo de agua e Facilmente removivel 15-30
esgoto

Embebida na construcéo 20-40

Caldeira de agua 5-15

AVC

Bomba de Calor 10-15
Facilmente Removivel 20-40

Mg Embebida na construcéo 5-15
Radiadores 15-40

ESTRUTURA
Fundacéo Em Moradias unifamiliar 20-60
Superestrutura Em Moradias unifamiliar 20-60
ENVOLVENTE EXTERNA
Alvenaria 20-40
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Acabamento Facilmente removivel 4-10

Paredes Acabamento dificilmente removivel 20-60

Portas e Janelas 20-25

Acabamento em Portas e Janelas 3-10

Revestimento 12-25

Sekse lanternins 15-25

Selantes em junta 3-10
COMPARTIMENTACAO INTERIOR

Divisorias interna 20-40

AEWES VARl Acabamento Facilmente removivel 3-10

Acabamento dificilmente removivel 15-25

2.3.1 FASES DO CICLO DE VIDA DE UM EDIFiCIO

De acordo com s. Lucas, devem ser consideradas quatro fases distintas no ciclo de vida

de um edificio: concec¢éo, construcdo, operacao e demolicdo (Lucas, 2021, p. 22).

\ldeia

Demolicdo

Manutencdo

Desempenho

: Operacao

Decisdo

Renovagao

Projecto

Construgao

Construgao

Figura 6 - fases do ciclo de vida de um edificio Fonte: Autor
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Assim, devem-se considerar as quatros fases distintas, identificando os impactos

principais em cada uma delas.

Considerando estas quatro fases, é também importante considerar a expectativa média
de vida til para edificios ndo residenciais, como é o caso da piscina municipal de Moita.
Além disso, ao considerar o material estrutural primario utilizado nas construcdes, é
possivel estabelecer a duracdo esperada do edificio. O gréfico apresentado na figura 7
mostra os resultados de pesquisas realizadas por arquitetos, engenheiros estruturais,
construtores e promotores imobiliarios nos Estados Unidos e Canada. Os dados obtidos

sao os seguintes:

e

|

ALVENARIA |

MADEIRA _51’6
peTio [ - -

o [

25 50 ™ 100

(=]

Figura 7 - Vida util, tendo em conta o material estrutural primario fonte: (Jennifer O’Connor et al, 2004)

A vida util de um edificio tem em conta a durabilidade dos materiais e das solugfes

construtivas adotada, como pode-se observar no grafico acima (Figura 7).
2.3.2 CUSTO ASSOCIADO A VIDA UTIL DO EDIFICIO

E importante considerar todos os gastos ao longo do ciclo de vida do imével. Esses custos
englobam ndo apenas a aquisicdo do terreno e os custos de constru¢do e demalicao,

mas também os custos de operacgéao e, especialmente, 0s custos de manutencao.

Embora os custos de construcdo e demolicdo sejam significativos, eles se concentram
em periodos temporais curtos. Em contrapartida, os custos de manutencao, apesar de
serem geralmente mais baixos em um curto periodo de tempo, mantém-se ao longo de
toda a vida util do edificio. Muito do custo ao longo da vida Util de uma edificacdo séo

direcionados para a manutencao e reparacao.
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Isso implica que a formulacdo de uma estratégia eficiente de manutencéo é crucial para
reduzir custos sem comprometer a funcionalidade e a durabilidade do edificio. A Figura

8, conforme indicado por Moreira (2010), confirma essa distribuicdo de custos.

Dessa forma, a gestéo eficaz do ciclo de vida do edificio requer ndo apenas uma atengao
cuidadosa aos custos iniciais de construcdo, mas também a implementacdo de
estratégias de manutencdo preventiva ao longo do tempo. Essa abordagem, conforme
proposta por (Moreira, 2010), ndo apenas otimiza 0os custos, mas também assegura a
longevidade e a eficiéncia operacional do edificio ao longo de sua vida (til.

CUSTO ASSOCIADO A VIDA UTIL DO EDIFICIO

Custo no Ato de Concegao

Outros Custos

Custo de Construgao

Custo Por Utilizagdo e Manutengao

Figura 8 - Distribui¢do dos custos do ciclo de vida de um edificio. Fonte: Adaptado de (HPO, 2013)

2.3.3 VIDA UTIL DAS PISCINAS

A vida util da piscina depende de varios fatores, como o tipo de material, a qualidade da
construcao, a instalacdo adequada e a manutencao regular. Segundo (Mesquita, 2023)
no site do grupo Cimai, as piscinas podem durar entre 20 e 40 anos, se forem bem
cuidadas. Por exemplo, as piscinas de fibra de vidro podem durar mais de cinco décadas,
se forem fabricadas com materiais de qualidade, instaladas por profissionais competentes
e mantidas com o equilibrio quimico correto. J& as piscinas de betdo como o caso das
duas piscinas do edificio em estudo, também podem durar muito tempo, se forem
impermeabilizadas e revestidas periodicamente, dai a chamada de atencéo para o plano
de Manutencdo Preventiva que serd desenvolvido no quarto capitulo do presente

trabalho.
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2.4 NORMAS RELACIONADAS COM A MANUTENCAO

Uma norma que deve ser considerada para a manutencao preventiva do edificado é a

Norma EN 13306:2017, que trata da Terminologia para a manutencao.

A norma EN 13306:2017 define termos relacionados a manutencdo, incluindo aqueles
associados a manutencéo preventiva de edificios. Ela estabelece uma base comum de
entendimento para profissionais que lidam com a manutencéo de edificios e fornece uma

linguagem padronizada para comunicagéo e documentagdo nesse contexto.

No ambito da Unido Europeia, a diretiva 2010/31/UE relativa ao desempenho energético
dos edificios estabelece requisitos para a melhoria do desempenho energético de
edificios. Embora essa diretiva ndo se concentre especificamente na manutencéo, ela
pode influenciar as praticas de manutencdo ao destacar a importancia da eficiéncia
energética em edificios.

A norma NP EN 15341/2009 é uma norma Portuguesa que trata da manutencao de
edificios e infraestruturas. Seu titulo completo € "servico de manutencao diretrizes para a
avaliacdo de desempenho de organiza¢gbes de manutencdo de bens imobiliarios". Essa
norma fornece diretrizes especificas para a avaliacdo de desempenho de organizacdes

envolvidas na manutencédo de bens imobiliarios.

A norma NP EN 15341/2009 aborda varios aspetos relacionados a prestacéo de servi¢cos
de manutencdo, incluindo a definicdo de critérios para avaliagdo de desempenho das
organizagdes responsaveis por essa atividade. Ela € aplicavel a organizagcbes de

manutencédo de diferentes tipos de edificios e infraestruturas.

NP 4483/2009, gestdo do processo de projeto — Requisitos para orientacdo ao projeto,
fornece diretrizes e requisitos para a gestdo do processo de projeto em diversas areas,
incluindo construcdo. Embora néo seja especifica para manutencéo, pode ter relevancia
para o ciclo de vida do edificio, pois a gestéo eficaz do processo de projeto pode impactar

a facilidade e eficiéncia da futura manutengéo.

NP EN 13460/2009 manutenc¢do documentacao para a manutencédo de bens imobiliarios,
aborda os requisitos para documentacao relacionada a manutencéo de bens imobiliarios.
Pode incluir diretrizes sobre a criacdo e organizacdo de documentos relevantes para
atividades de manutencdo, como planos de manutencao, registros de intervencgoes, e

outros documentos associados.
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NP 4492/2010 requisitos para a prestacdo de servicos de manutencdo de bens
imobiliarios, estabelece requisitos para a prestacao de servicos de manutencgao de bens
imobiliarios. Pode incluir critérios relacionados a qualificacdo de prestadores de servicos
de manutencdo, processos operacionais, e outros aspetos relevantes para garantir a

gqualidade e eficacia na entrega desses servicos.

E crucial ressaltar que ha outras normas informativas sobre manutenc&o, embora as
mencionadas anteriormente sejam as mais pertinentes ao contexto abordado. Dada a
pratica insuficiente de manutencéo preventiva, especialmente em instituicbes publicas,
sugere-se a implementacdo de uma normativa que exija a apresentacdo do plano de
manutencdo no momento da aprovacdo do projeto pelo municipio. Isso contribuiria para
uma abordagem mais sistematica e proactiva em relagdo a manutencédo de edificios
desde a fase inicial, promovendo a durabilidade, eficiéncia e segurancga ao longo de sua

vida util.
2.5 SINTESE DO CAPITULO

O capitulo aborda o conceito de manutencdo de edificios, destacando sua evolucao,
importancia e a implementagéo de sistemas de gestdo da manutencgéo. Descreve 0s tipos
de manutencéo, diferenciando entre corretiva e preventiva. Examina-se o ciclo de vida
dos edificios, incluindo as fases, os custos associados a vida util e especificidades como
a vida util de piscinas. Por fim, menciona-se a relevancia das normas técnicas na

manutencéo.

Apbés uma analise abrangente dos conceitos fundamentais que permeiam todo este
trabalho, serd aprofundada a caracterizacdo do edificio, explorando sua geometria
arquitetonicas e contextos relevantes, na busca pela compreensdo completa do caso de

estudo.
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3 CARATERIZACAO DO EDIFICIO

A caracterizacdo detalhada do edificio em estudo, abrangendo diversos aspectos que
influenciam diretamente sua funcionalidade. Explorou-se tanto 0s componentes
estruturais quanto ndo estruturais do edificio, abordando também os espacos exteriores
e suas acessibilidades. Adentrando nos sistemas, sera apresentado o sistema eletrico,
infraestruturas para telecomunicacgdes, hidraulica e redes de gas, além de detalhar o
sistema de incéndio e a qualidade do ar interior. O capitulo culminara com a andlise das
anomalias existentes, compreendendo seus agentes de degradacgéo e elaborando uma
ficha de inspecdo. O objectivo final é fornecer uma visdo abrangente e detalhada do
estado e das caracteristicas do edificio, essenciais para orientar as a¢gdes de manutengao

e gestao adequadas.
3.1 ENQUADRAMENTO GERAL

Inserido no loteamento municipal da Mae D’Agua Sul, localizado em Portugal, distrito de
Setubal, concelho de Moita, freguesia de Moita. O edificio das piscinas municipais da
Moita esta envolvido por um tecido urbano periférico recente, em grande evolugéo,

adjacente a sul a Estrada dos Espanhdis e a Noroeste a Rua D. Manuel I.

Figura 9 — localizacéo do edificio das piscinas municipais da Moita. Fonte: google earth 2023

O edificio é constituido por um piso acima do solo e um em cave, implantando-se,
genericamente, na cave (piso -1) as galerias técnicas, a central térmica, a central de
tratamento ambiente e de tratamento de agua das piscinas, ocupando-se 0 piso térreo
(piso 0) com os servicos administrativos, é4reas de apoio de
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balnearios/vestiarios/sanitarios, servicos de apoio a professores e monitores e as

bancadas para o publico espectador as piscinas.

O edificio das piscinas municipais da Moita, tem uma é&rea total de 8.088,00 m cuja
extensao reflete uma area total de ocupacéo do solo de 2.027,00 m2 , a que corresponde
uma &rea bruta de construcdo de 3.603,90 m2 que engloba a construcdo das galerias e

centrais técnicas enterradas.

As piscinas sdo constituidas por tanques com 25,00m x 12,50m e outro com 12,50m x
8,00 (incluindo rampa lateral de acesso), ambos dotados de caleira finlandesa periférica
e separados entre si por um cais com 4,05m de largura.

Figura 10 - constituicdo das piscina por tanques. Fonte: autor.

3.1.1 FUNCIONALIDADE

A edificagdo desenvolve-se num volume com dois pisos que vencem o suave declive do
terreno criado a Sul de modo a garantir os acessos de manutencdo a centrais técnicas
do piso -1, rematado nas laterais por dois elementos prismaticos paralelos que estruturam
as empenas da cobertura da nave das piscinas e dos servicos de apoio. E estabelecido
um piso acima da cota de soleira de entrada e outro semienterrado e que funciona como
espaco técnico. No piso térreo (cota 15.00) implantam-se a Piscina de 25,00m x 12,50m
— destinada a pratica da natacao para adultos e competicdo, a Piscina de 12,50m x 9,25m
— destinada a pratica da natacdo para criancas e aprendizagem, respetivos cais
envolventes, todos o0s servicos diretamente associados com estes equipamentos,
nomeadamente os vestiarios / balneéarios / sanitarios dos utentes de ambos 0s sexos,
cujos vestiarios serdo equipados com zonas/areas para cacifos destinados a guarda de

roupas.

A sala dos professores/monitores/vigilantes/ sala de coordenacao integrara a zona de
prestacdo de primeiros socorros, conjunto de espac¢os com acesso direto aos cais das
piscinas e na proximidade da secretaria e balcdo de atendimento e da sala de direcdo

técnica.
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O piso -1 destina-se a instalagfes técnicas, arrumos, sala do pessoal, central de bombagem e instalacdes sanitarias.
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Figura 11 - Planta Da Cave. Fonte: Projeto de arquitetura

Instalacdes técnicas.
Arrumos, sala do pessoal e instalacbes sanitarias.
Central Termica e arrecagdo de produtos quimicos.

( TECNOLOGIA | P S Instituto
) s Politécnico de Setubal



C

)

TECNOLOGIA
BARREIRO

POLITECHICD SETIIBAL

O piso 0 destina-se ao cais da piscina, bancadas, instalagdes administrativas, arrumos, sala de coordenacéo, sala de monitores/1° socorros,

instala¢des sanitérias e balneérios.

Figura 12 - Planta Piso 0. Fonte: Projeto de arquitetura.

Instalagcdes administrativas, sala de monitores/1° socorros, balneérios, outros.

Balcéo de atendimento.

Instalacdo para funciondrio, arrumos acesso a cave.
Destinado & pratica da nata¢do para adulto e competicdo.
Destinado & pratica da natagao para criangas.

Bancada para Publico espectador.
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O piso 1 destina-se a instala¢des técnicas e 0 aproveitamento da energia solar atraves dos painés.

r.r..r .1 . r.r . .17 . 1

t

—a
==
L

2

LLL
EEED
EED
L.}

2]
b4

I

Figura 13 Planta cobertura - Fonte: Projeto de arquitetura

Painéis fotovoltaico na cobertura.
Instalacdes técnicas no terraco.

TECNOLOGIA Instituto
(> oy | P S Politécnico de Settbal

EETURAL




Figura 14 — Alcados. Fonte: Projeto de arquitetura.

As instalacdes para os funciondrios (pessoal de servico interno) tém acesso de escadas
as instalagfes implantadas na proximidade das areas técnicas do piso inferior, junto das
guais se implantam, e que constituem nomeadamente a central de tratamento de agua e
a casas das maquinas do tratamento e desumidificacdo da nave, a central térmica, e a

arrecadacdo para produtos quimicos, compartimentos estes com ligacdo direta ao
exterior.
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Figura 15 - ligagdo direta do corredor exterior para o atrio principal. Fonte: Projeto de arquitetura.

O étrio de entrada e o balcdo de atendimento, implantam-se na continuidade do acesso
principal, distribuindo os utentes para os servicos de secretaria e dire¢do, e para as

instalacdes sanitérias, para o publico com instalag6es sanitarias para deficientes motores,
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de forma totalmente independente dos acessos as zonas de circulagéo e distribuicdo as

instalacdes de apoio aos utilizadores das piscinas.

& gy
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Figura 16 - Acesso principal atrio - area de circulacdo central. Fonte: Projeto de arquitetura

Os circuitos de “pés-calcados” e de “pés-descalcos” estao diferenciados, realizando-se o

acesso ao cais exclusiva e obrigatoriamente através dos lava-pés.
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Figura 17 - Circulagdo, pés-descalcos. Fonte: Projeto de arquitetura

A central térmica esta instalada em casa de maquinas autbnoma, com acesso quer pelo

interior para controlo e manutencao, quer diretamente pelo exterior.
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Figura 18 - Acesso direto do exterior - central Térmica. Fonte: Projeto de arquitetura.

A central de tratamento de Agua esta integrada nas galerias técnicas subterrdneas —
implantadas sob a plataforma dos cais das piscinas — as quais se desenvolvem paralela

e perimetral mente aos tanques.

A central de tratamento ambiente esta implantada no piso elevado sobre as demais areas
técnicas, com acesso interno para o pessoal de manutencao e acesso direto do exterior,
reservando-se também a area de terraco correspondente a cobertura dos balneérios,
para a implantagdo de unidades de tratamento ambiente dos espacos dos servigos de

apoio e ventiladores de extracao.
3.1.2 EFETIVOS DE OCUPACAO E LOTACOES

Em diante define-se a capacidade de utilizacéo desta instalagdo desportiva, segundo o
célculo das parcelas de ocupacao previstos para as areas funcionais que a constituem,
considerando-se que o efetivo total € o nUmero maximo de pessoas que se estima
poderem ocupar, em simultaneo, o conjunto dos espacos que a compdem, conforme

apresentado na tabela seguinte.

Tabela 6 - Ocupag¢@o maxima admitida. Fonte: Projeto de arquitetura.

Efetivos de ocupacdo e lotagcdes

L praticantes nas piscinas na piscina (A).
Efetivo il + praticantes na piscina (B) (206+150) 356
Efetivo de enquadramento técnico treinadores, monitores e técnicos; 10
Efetivo de Servigo adm|rat|vc~)s,. auxiliares e técnicos de 6
manutencéo;

Efetivo do publico (lugares em 111 espetadores 112
bancada)

Efetivo Total pessoas. 484
Considera-se 1 praticante por cada 2m?2 da superficie do plano de agua.
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3.2 COMPONENTE ESTRUTURAL E NAO ESTRUTURAL

A tabela a seguir apresenta uma abordagem sobre 0s principais matériais usados nos componentes estruturais e ndo estruturais considerados

no edificio. A compreensao da funcdo e do impacto destes componentes € vital para o processo da manutencéo do edificio, garantindo ndo sé

a seguranca estrutural, mas também a eficiéncia operacional.

Tabela 7 - Componente estrutural e ndo estrutural do edifico - Fonte: Projeto de arquitetura

Elementos

Material

Imagem ilustrativa

Interior / revestimento

Tijolo furado estuque e pintura

Alvenaria

exterior / Revestimento

ETICS (capoto)/ reboco e pintura
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Teto Madeira Macica
Pilares Betdo Armado
o . ~
S Vigas Betdo Armado
E
7
L , ~
lajes Betdo Armado
i
2
g claraboia vidro Acrilico
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impermeabilizante Tela Asfaltica

Rufo chapa de zinco

Vao

Portas interior porta corta-fogo interior em la de rocha/madeira/vidro
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Portas Exterior

caixilharia de aluminio e vidro

- Elétrica Peines Fotovoltaico

S

E

I

Q
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<

Hidraulica PVC / Polipropileno Corrugado

g

o Corriméo Aco Inox
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3.3 ESPACOS EXTERIOR

O edificio possui um espago exterior integrado, que oferece areas de convivéncia e lazer
aos utilizadores. O espac¢o é composto por uma area verde, com vegetacao e jardins, e
uma area pavimentada, com pavés. Ha uma defini¢cdo clara entre as vias de circulagéo
de pedestres e de veiculos, garantindo a seguranca e a acessibilidade. Junto ao jardim,
existe equipamento para exercicios fisicos, que permite a préatica de atividades ao ar livre.

Figura 19 - Espaco exterior. Fonte: Projeto de arquitetura.

3.3.1 ACESSIBILIDADES E MOBILIDADE

As vias e espacos publicos envolventes as intalacdes garantem a circulacéo de veiculos
motorizados, incluindo estacionamento, e integram areas destinadas a circulacéo
pedonal, devidamente pavimentadas e dotadas de iluminacdo publica e das demais
caracteristicas técnicas necessarias para assegurar, de forma permanente, a circulacao
de veiculos e pessoas em boas condi¢bes de funcionalidade e seguranca, atentas as
intensidades de trafego motorizado e pedonal ocorrentes no local, a par dos locais para

estacionamento de viaturas de emergéncia.
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Figura 20 - Acessibilidade e mobilidade. Fonte: Projeto de arquitetura.

3.4 ELETRICIDADE
3.4.1 ILUMINACAO

A iluminagédo é, de um modo geral, realizada com lumindrias de tecnologia LED de
elevada eficiéncia energética. Na zona da nave da piscina os aparelhos de iluminacao

normal e de seguranca estéo instalados a uma altura néo inferior a 2,50 m.
3.4.2 SISTEMA FOTOVOLTAICO

As presencas do sistema fotovoltaico no edificio representam uma forma preferencial de
aguecimento de piscinas cobertas. O sistema instalado no edificio reduz
significativamente os gastos de energia, o sistema funcionando a 100% o edificio nao
necessita de outra alternativa energética para o aguecimento da agua das piscinas.
Comparando com os meios tradicionais de aquecimento de piscinas (caldeiras a gas,
gasoOleo ou bomba de calor), este sistema com 125 painéis apresenta baixos custos

operacionais anuais.
3.5 INFRAESTRUTURAS PARA TELECOMUNICAGOES

Estdo previstas as infraestruturas de telecomunicagfes necessarias para permitir a
entrada no edificio das trés tecnologias (pares de cobre, cabos coaxiais e fibras 6éticas),
bem como a sua distribuicdo de acordo com as necessidades especificas de cada local.
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3.6 HIDRAULICA
3.6.1 REDE PREDIAL DE DISTRIBUICAO DE AGUA FRIA E QUENTE

A rede de distribuicdo interior esta a vista junto ao teto, apoiada em suportes apropriados
ou sobre o teto falso e embutida nas paredes nos restantes casos e nas prumadas
verticais de ligac&do aos dispositivos de utilizacdo. E embutida em curetes nas prumadas

verticais de mudancga de piso.

Rede predial de distribuicdo de agua quente, funciona como a rede de distribuicdo de
agua fria. A producdo/acumulacdo de agua quente é realizada na central térmica (piso -
1) e sera assegurada por uma caldeira, pelos painés solares e pelos depdsitos de agua
quente instalados no piso técnico (piso -1).

3.6.2 REDE PREDIAL DE DRENAGEM DE AGUAS RESIDUAIS PLUVIAIS

As aguas pluviais prediais é canalizadas para o exterior do edificio, por gravidade e por
bombagem, por intermédio de ramais de descarga, tubos de queda e redes tubagens,
materializados em PVC (Série B), PVC (SN8), PEAD PE100 PN10, Polipropileno
Corrugado (PP) SN8 e FF Centrifugado (SMU).

A rede predial de drenagem de aguas pluviais ira assegurar o escoamento das aguas das
varias coberturas, a recolha das aguas provenientes do transbordo da piscina (e
encaminhamento destas para o respetivo tanque de compensacao), a recolha das aguas
de lavagem dos pisos (zonas técnicas e cais), patios interiores, a descarga das aguas

dos tanques e depdsitos e zonas exteriores.

Tabela 8 - solugdes adotada a rede de drenagem das aguas. Fonte: Projeto de arquitetura.

Piso Solucéo Associada

No Piso 1 as aguas pluviais sdo encaminhadas para os tubos de queda.

No piso 0 as aguas pluviais sdo encaminhadas por gravidade para o exterior do
edificio.

No piso -1 as aguas pluviais sdo encaminhadas por gravidade para a estagéo
elevatoria em betdo armado com 2 bombas.
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3.7 REDE DE UTILIZAGAO PARA GAS NATURAL

A instalagdo de gas predial comecga na caixa de entrada do edificio com contador, na
fachada sudoeste do imdvel, em local permanentemente acessivel a partir do exterior,
embutida na parede, junto a entrada do edificio e com a inscricdo "GAS" legivel do
exterior, ventilada e instalada, a uma altura, em relagéo ao piso exterior, de 1,10 m e

depois € redestribuido a sua alimentagéo para o resto das instalagdes.
3.8 SISTEMA DE INCENDIO

O edificio conta com uma rede de incéndio que abrange todos os pisos, composta por
rede hidrantes e respetivos acessorios. Essa rede € alimentada por uma entrada de agua
localizada na fachada sudoeste do edificio (Figura 21), que permite a conexdo com o

caminh&o dos bombeiros em caso de emergéncia.

Figura 21 - Entrada de agua, sistema de incéndio. Fonte: Autor.

3.9 QUALIDADE DO AR INTERIOR

A maioria das patologias que poderd ser registada no edificio, deve-se direta ou
indiretamente a presenca de agua, que pode levar ao humedecimento dos materiais, que
ficam com as suas propriedades fisicas alteradas. E importante otimizar a qualidade do
ar interior através da ventilagdo que permite a recirculacao e renovacédo do ar no interior
do edificio.

No edificio em estudo, dado a presenca de duas piscinas no interior houve o cuidado da
implementacéo do sistema do desumidificador ao longo de toda nave principal (Figura
22). O controlo da qualidade do ar interior dos edificios vai permitir ultrapassar um
conjunto de problemas que podem vir acelerar o desenvolvimento de patologia dos

matériais construtivos do edificio.
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A utilizacdo dos espacos interiores do edificio muita das vezes aliada a fraca ventilagéo
natural, a um insuficiente isolamento térmico da envolvente e, ainda a um fraco
aguecimento na estacao fria, provoca o aumento da humidade e a proliferagéo de bolores
e outros fungos, que estdo na origem da degradacdo dos materiais e do ar interior, por

iSso é necessario o uso do desumidificador.

g

Figura 22 — Desumidificador. Fonte: Autor.

3.9.1 ILUMINACAO NATURAL

A iluminacédo natural no edificio é elevada. Como se pode verificar pela imagem a baixo,
o edifico tem envidragados nas fachadas que permitem a eficaz iluminacdo natural da
zona do atrio interior e zona de piscinas. Apenas o0s balnearios e divisdes no piso -1

exigem um maior recurso a iluminacao artificial mesmo durante as horas de luz.

- .
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Figura 23 - iluminac&o natural. Fonte: Projeto de arquitetura.

3.10 FICHA DE INSPECAO

A ficha de inspecédo do edificio executada, serve para avaliar e monitorar o estado de
conservacdo e seguranca da estrutura. Ela fornece registro das condi¢bes atual do

edificio, ajudando na identificacéo de possiveis problemas futuros.

. 45
[ P S Instituto
Politécnico de Setubal



-7I FICHA DE INSPECAO: A
L IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO
IPS Sy EDIFICIO

1. Dados gerais do edificio
Morada: Loteamento Municipal da Mae

Freguesia: Moita

Concelho: _Moita

Distrito: _ oetlba

2. Caracterizacio do edificio
Ano de construgio:_ 2023

N°de pisos:_2

N° de Fragoes:_1

Utilizaiio do Edificio:  Desportivo

3. Local de implantagiao

Isolado Gavelo

4, Tipologia da estrutura resistente
Pértico/parede em betio armado

Viga/pilar em betio armado

Viga/pilar em perfil metilico

5. Tipologia das paredes exteriores
Paredes de pano duplo

0. 1ipologia dos materiais das paredes ext

Alvenaria de tijolo furado
Alvenaria de tijolo macigo
Betio

Blocos de betio

Banda/Meio

Banda/Extremo |:|

- Laminar em betdo armado
Mista (betio/metdlica)
- Mista (betdo/alvenaria)

Paredes de pano simples

ruores

Pedra natural

Blocos de betdo de argila expandida
Blocos de betdo celular autoclavado
Outra:

1]

LL T -

7. Tipologia dos revestimentos das paredes exteriores

Ladrilhos cerimicos

Ladrilhos hidriulicos

Placas de pedra natural

Betdo i vista

Tijolo ceramico i vista

Pintura com acabamento liso/rugoso
ETICS

Impermeabilizagio (telas/membranas)

Painéis sandwich

Chapas de zinco

Chapas de aluminio

Chapas de policloreto de vinilo (PVC)

Chapas de polimetacrilato de metilo (acrilicas)
X Qulra: Painéis de betao pré-moldado

]

Data: 12 / 12 /2023
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3.11 ANOMALIAS EXISTENTES

As anomalias sdo defeitos que comprometem a qualidade, a funcionalidade e a
durabilidade das edificacBes. Muitas vezes, elas se manifestam desde as fases iniciais
da construcéo, devido a ndo conformidade entre o projeto e a execucdo. Neste trabalho,
nao serdo abordadas as anomalias de execucao, que sdo aquelas que ocorreram durante
0 processo construtivo e que foram corrigidas antes da entrega da obra. Essas anomalias
envolveram falhas de planeamento, de materiais, de mao de obra, de equipamentos ou
de fiscalizacdo, e foram resolvidas por meio de processos de ndo conformidade de
qualidade.

3.11.1 AGENTES DE DEGRADAGAO

Tendo em conta a envolvente do edificio em estudo verificamos na tabela abaixo
possiveis causas que vao acelerar o processo de degradacao do edificio. Para mitigar os
efeitos desses agentes aceleradores de degradacéo, € importante adotar medidas como
a aplicacdo de revestimentos de protecdo adequados, uso de materiais resistentes a
corrosdo, drenagem eficiente, ventilagdo adequada e manutencgéo regular. Além disso, é
fundamental realizar inspec¢des periodicas para identificar e tratar precocemente qualquer

sinal de deterioragéo.

3.11.1.1 DESCRICAO DOS ELEMENTOS CONSTRUTIVO, SEUS RESPETIVOS MATERIAIS E
AGENTES DE DEGRADAGCAO.

A descricdo dos elementos construtivos, seus materiais e agentes de degradacgdo é
fundamental para entender a estrutura do edificio e os processos que podem

comprometer sua integridade ao longo do tempo.

Tabela 9 - Matérias e agentes de degradacgdo. Fonte: Autor.

Elementos Material agente de degradacéao

Humidade, infiltracdo, desgaste da
pintura devido & humidade e acéo
quimica da agua.

Interior / Tijolo furado, estuque e
revestimento pintura

Alvenaria

_ 47
| P S Instituto
Politécnico de Setubal



¢

TECNOLOGIA
RO

Exterior / ETICS (capoto)/ reboco e | Humidade, intempéries, exposi¢ao
Revestimento pintura ao sol, infiltrag&o.
Desgaste mecanico, humidade,
Pavimento Epoxi produtos quimicos utilizados na
limpeza.
Desgaste mecanico, humidade,
o Pavimento Cerémico produtos quimicos utilizados na
= limpeza.
o
E
§ Betdo armado Corrosao, humidade.
&)
o Piscinas a .
Desgaste mecéanico, humidade,
Cerémico produtos quimicos utilizados na
limpeza.
Humidade, insetos, fungos,
Teto Madeira Macica exposicao prolongada ao
ambiente da piscina.
. Pilares Betdo Armado
§ Vi Betdo A q Corroséo, carbonatacéo,
S Igas etao Armado exposicdo as intempéries, acdo
» _ guimica da agua das piscinas.
L Lajes Betdo Armado
o Claraboia Vidro Acrilico Desgastes fisico, acumulagdo de
= sujidade
5 | Impermeabilizante Tela Asféltica Radiac&o UV, Alta temperatura.
o]
O ~ .~
O Pingadeira Chapa de zinco _Corros}ag, eXposicao a
intempéries.
Porta corta-fogo interior
Portas interior em la de Desgaste mecanico.
rocha/madeira/vidro
o . . - .
">U Janelas Caixilharia e vidro
Corroséo, desgaste mecanico,
. ixilhari ini intempéries.
Portas Exterior Caixilharia _de aluminio e p
vidro
S
© — a imi
3 Corrimao Aco Inox Corroséao quimica, desgaste
= mecanico.
w
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3.11.1.2 DESCRICAO DOS ELEMENTOS CONSTRUTIVOS, SEUS RESPETIVOS MATERIAS,

AGENTES DE DEGRADAGAO E POSSIVEIS CAUSAS ASSOCIADAS AO AMBIENTE DE

EXPOSICAO.

Perceber as possiveis causas associadas ao ambiente de exposicdo dos elementos
construtivos é importante para compreender os desafios futuro da manutencao.

Tabela 10 - Causa da degradagéo. Fonte: Autor.

Alvenaria

revestimento

estuque e pintura

devido a humidade e
acao quimica da agua.

Elementos Material Agente de degradacéao Causa
H duezlde?sczgﬁgmﬁrniﬁ?;’ Fatores da envolvente,
Interior / Tijolo furado, 9 p altos niveis de humidade,

produtos quimicos da
agua das piscinas.

Exterior /
Revestimento

ETICS (capoto)/
reboco e pintura

Humidade, intempéries,
exposicdo ao sol,
infiltracao.

Eroséo causada por
intempéries, infiltracao da
agua de chuva, radiacao

uVv.

Revestimento

Pavimento

Epoxi

Desgaste mecénico,
humidade, produtos
guimicos utilizados na
limpeza.

Trafego intenso, produtos
guimicos de limpeza.

Pavimento

Ceramico

Desgaste mecanico,
humidade, produtos
guimicos utilizados na
limpeza.

Trafego intenso, exposicéo
a agua das piscinas,
produtos quimicos de

limpeza.

Piscinas

Betdo armado

Corrosao, humidade.

Exposi¢éo continua a
agua clorada, corroséao
devido a substéncias
quimicas, pressao da
agua.

Ceramico

Desgaste mecénico,
humidade, produtos
guimicos utilizados na
limpeza.

Exposi¢éo continua a
agua clorada

Teto

Madeira Macica

Humidade, insetos,
fungos, exposicéo
prolongada ao ambiente
da piscina.

Humidade, infiltracéo,
possivel deterioracéo
devido a exposicéo ao
ambiente humido da
piscina, ataque de insetos
e fungos.
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- Pilares Betdo Armado | corrosso, carbonatagéo, x N
o exposico as Corroséo, carbonatacéo,
> s s L.
= . ~ . - ~ XPOsSI Intemperi
= Vigas Betdo Armado intempeéries, agao €Xposicao as intemperies,
5 L . acao quimica da agua da
7 quimica da agua das .
L _ . - piscina.
Lajes Betdo Armado piscinas.
Desaastes fisico Exposicéo a luz solar
Claraboia Vidro Acrilico 9 ~ - direta, impactos, acumulo
acumulacéo de sujidade .
© de residous e poluentes.
= Exposicdo ao ambiente,
£ | Impermeabilizan - Radiacdo UV, Alta variagdes extremas de
o} Tela Asfaltica
Qo te temperatura. temperatura, danos
8 mecanicos.
~ - Exposicado ao externa,
. . . Corroséo, exposicao a . o~
Pingadeira Chapa de zinco |. L humidade, variagtes de
intempéries.
temperatura.
Porta corta-fogo
. . interior em la de n Danos fisicos, desgaste
Portas interior .~~~ | Desgaste mecanico. )
rocha/madeira/vid devido ao uso frequente.
ro
2 . :
S Janelas Caixilharia e vidro Exposicdo as condiges
Corroséo, desgaste Externa, danos
_ Caixilharia de mecanico, intempéries. mecanicos, Corrosao
Portas Exterior aluminio e vidro devido a humidade.
(%] o~ A .
© ~ . Exposi¢édo a humidade,
=) I Corroséo quimica,
s Corriméo Aco Inox AL contato frequente, danos
o desgaste mecanico. o
2 fisicos

3.11.1.3 DESCRICAO DOS ELEMENTOS CONSTRUTIVO, SEUS RESPETIVOS MATERIAS, AGENTES

DE DEGRADACAO, POSSIVEIS CAUSA ASSOCIADAS AO AMBIENTE DE EXPOSICAO E

GRAU DE ACELERACAO DA ANOMALIA.

Compreender o grau de aceleracao das anomalias é crucial para antecipar os desafios

futuros da manutencdo. Ao avaliar o grau de aceleracdo com que as anomalias se

desenvolvem, pode-se prever melhor as necessidades de manutencéo e adotar medidas

preventivas ou corretivas de forma oportuna. Isso permite ndo apenas evitar danos mais

graves no futuro, mas também otimizar os recursos e custos associados a manutengao.
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Tabela 11- Grau da aceleragdo das anomalias. Fonte: Autor.

Grau de Aceleragao

Exterior /
Revestimento

ETICS (capoto)/
reboco e pintura

Humidade, intempéries,
exposi¢do ao sol,
infiltracéo.

Eroséo causada
por intempéries,
infiltracdo da 4gua
de chuva, radiacéo
uVv.

Desgaste mecanico,
humidade, produtos

Trafego intenso,

Revestimento

Pavimento Epoxi uimicos utilizados na produtos quimicos

9 limpeza de limpeza.
A Trafego intenso,
Desgaste mecanico, exposi%éo a agua
. A humidade, produtos o

Pavimento Ceramico o P das piscinas,
quimicos utilizados na L

limpeza produtos quimicos
' de limpeza.

Elementos Material Agente de degradacao Causa Observacéo
B M A
Devido a
: o . Fatores da exposicao
_ ) degguarg'lg%d;’p:zzgtrr:%?ac\)/’i do ,enyolvente, altos constante a
Inte_rlor/ Tijolo fura_do, estuque 3 humidade e acdo quimica niveis de humld_ade, humldadc_a e
revestimento e pintura da agua produtos quimicos substancias
© ' da 4gua das guimicas
= piscinas. presentes nas
§ piscinas.
=

Durabilidade, pode
ser comprometida
ao longo do tempo
devido a
exposicao
continua as
intempéries.

Sujeito a desgaste
mais rapido devido
ao trafego intenso
e exposicao a
produtos quimicos.

Trafego, uso das
piscinas, produtos
guimicos de
limpeza.
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Betdo armado

Corrosao, humidade.

Exposi¢édo continua
a agua clorada,
corrosao devido a

Devido a
exposicao direta a
agua e produtos
guimicos utilizado.

Devido a
exposicao direta a
agua e produtos
quimicos utilizado.

Humidade,
exposicao ao
ambiente interno
das piscinas.

Intempéries, agua
das piscinas,
variagbes de
temperatura.

substancias
guimicas, pressao
Piscinas da agua.
Desgaste mecénico,
a humidade, produtos Exposigéo continua
Ceréamico P S g
qguimicos utilizados na a agua clorada
limpeza.
Humidade,
. : infiltrac&@o, possivel
Humidade, insetos, agao, p :
fUNOOS. exDOSICED deterioracdo devido
Teto Madeira Macica 90s, exposi¢ a exposicao ao
prolongada ao ambiente da . AN
L ambiente humido da
piscina. .
piscina, ataque de
insetos e fungos.
Pilares Bet&o Armado ) ) Corrosao,
g Corrosao, carbonatacao, carbonatagéo,
, ~ exposicao as intempéries exposicao as
E Vigas Bet&o Armado posicao. mperies, - exposic <
= acao quimica da agua das | intempéries, acao
w _ . piscinas. quimica da 4gua da
Lajes Betdo Armado piscina.
© Exposicéo a luz
S - solar direta
£ : , o Desgastes fisico, . '
o Claraboia Vidro Acrilico gas " impactos, acumulo
Qo acumulacéo de sujidade :
) de residous e
© poluentes.

Temperatura,
exposicao solar,
condi¢cbes
climéticas.
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Exposicéo ao
posie . Temperatura,
. ambiente, variagdes o~
. _— Radiacdo UV, Alta exposi¢ao solar,
Impermeabilizante Tela Asfaltica extremas de Sz
temperatura. condicdes
temperatura, danos LT
A climaticas.
mecanicos.
Exposigcéo ao Temperatura,
: : . Corroséo, exposicdo a | externa, humidade, exposi¢ao solar,
Pingadeira Chapa de zinco . Xposic o pOSIG
intempéries. variagdes de condigbes
temperatura. climaticas.

Portas interior

Porta corta-fogo
interior em la de
rocha/madeira/vidro

Desgaste mecanico.

Danos fisicos,
desgaste devido ao
uso frequente.

Uso frequente.

] s~ s
g Janelas Caixilharia e vidro Exposicao as Condicdes
~ condicbes Externa, o
Corroséo, desgaste danog MecANicos climaticas,
ixilnari mecanico, intempéries. ~ C) humi a
Portas Exteri Caixilharia de ecanico, intempeéries corros3o devido a umidade, agéo do
ortas Exterior iy . vento
aluminio e vidro humidade. :
2 o Exposicdo a Niveis de
T Corrimao Ao Inox Corroséo quimica, humidade, contato humidade. uso
o & desgaste mecénico. frequente, danos fre uenie
J) fisicos q '

Legenda: Grau de aceleracdo: B: baixo M: médio A: alto
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Grau de aceleragao

ALTO

Grau

BAIXO

0 2 4 6 8

10

Figura 24 - Grau da aceleracéo das anomalias. Fonte: Autor.

Para minimizar o desgaste dos materiais de construcdo e a aceleracdo o processo de
degradacgédo no edificio em estudo, é importante implementar medidas de manutencao
preventiva, como limpezas regulares, reparagdo, substituicdo de elementos danificados

e inspec¢des periddicas que é abordado no capitulo seguinte.
3.12 SINTESE DO CAPITULO

Este capitulo fundamentou-se na analise detalhada do edificio em estudo, destacando
seus diversos elementos estruturais e ndo estruturais, além das infraestruturas elétricas
e hidraulicas. Introduziu-se a ficha de inspecdo e outros recursos como ferramentas
cruciais para identificar potenciais anomalias e agentes de degradacédo, ressaltando a
importancia de uma atengdo minuciosa aos materiais utilizados. A consideragdo dos
agentes de degradacédo dos materiais € essencial para assegurar uma manutencao eficaz

e prolongar a vida util do edificio.

Ap6s uma andlise detalhada das caracteristicas do edificio, que ajudam a compreender
melhor o objeto de estudo, no capitulo a seguir sera elaborado um plano mais detalhado

para conservacdo e manutencao preventiva do edificado.
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4 PLANO DE CONSERVACAO E MANUTENCAO
PREVENTIVA

O presente trabalho pretende definir um plano de manutengéo preventiva para o edificio
das piscinas municipais de Moita. E selecionado como objeto de estudo os elementos do
edificio, neste capitulo, apresenta-se a metodologia utilizada para definir o plano de
manutencdo, analisando diferentes cenarios, tendo em consideracao valores presentes

na literatura para estabelecer as periodicidades para as diferentes acdes de manutencéao.
4.1 DESCRICAO DA METODOLOGIA

Como mencionado acima, o objetivo deste trabalho € a definicAo de um plano de
manutencgdo preventiva para o edificio das piscinas municipais de Moita. Na definicao
deste plano, sao especificadas as acdes a realizar ao longo do ciclo de vida do edificio,
assim como as periodicidades das a¢cdes com base na literatura. Na Figura 25, apresenta-

se um fluxograma da estratégia adotada no presente estudo.

EDIFiCIO EM ESTUDO:

Piscinas Municipais de Moita

Vida util dos elementos Construtivos

Anomalias Apresentada

Agdes de Manutengéo Sobre os

elementos. . .
Periodicidade das actes

Inspegao
Limpeza
Reparagao e
substituicdo pontual

Substituicao total

ELABORAGAO DO PLANO DE MAUTENGAO

Figura 25 - Fluxograma da estratégia adotada. Fonte: Autor.
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4.2 DEFINICAO DOS ELEMENTOS A INSPECIONAR E MONITORIZAR

A inspecao refere-se a uma avaliagdo visual ou fisica das condi¢cées de um edificio, com
0 objetivo de identificar problemas existentes, como fissuras, infiltracdes, deterioracédo de
materiais, entre outros. E importante referir que a inpecao visual refere-se a uma anélise
superficial das condicbes do edificio, geralmente realizada a partir de observacbes
externas, sem a necessidade de manipulacao direta das estruturas, ja a inspecao fisica
envolve uma abordagem mais detalhada, que pode incluir a manipulacdo direta de
materiais e componentes do edificio, como abrir paredes para examinar sua estrutura

interna.

Essa inspecgéo envolve uma andlise minuciosa e detalhada, com o intuito de identificar
anomalias e/ou patologias que possam comprometer o desempenho do edificio.
Geralmente, é realizada em momentos especificos, como parte do processo de

diagndstico inicial ou como parte de uma avaliagéo periddica da condi¢do do edificio.

s

Por outro lado, a monitorizacdo € um processo continuo de recolha de dados e
acompanhamento do desempenho do edificio ao longo do tempo. Através da
monitorizacdo, € possivel obter informagfes sobre as condi¢cdes ambientais internas e
externas, como temperatura, humidade, fluxo de ar, entre outros parametros relevantes.

Isso permite uma andlise mais abrangente do comportamento do edificio.

Tabela 12 - Definigdo dos Elementos a inspecionar e dos elementos a Monitorizar. Fonte: Autor.

_ operagéao
Elementos Material ~
I M |Observacéo
Interior / Tijolo furado estuque De_\ndo a exposgao_constgn';e a
© . . umidade e substancias quimicas
= revestimento e pintura o
= presentes na piscina
o _
<_i Durabilidade, Pode ser
Exterior / ETICS (capoto)/ comprometida ao longo do tempo
Revestimento reboco e pintura devido a exposi¢do continua as
intempéries
Sujeito a desgaste mais rapido
o Pavimento Epoxi devido ao trafego intenso e
& exposi¢ao a produtos quimico.
E
7
2
[} : A 3 iSCi
& Pavimento ceramico Trafego, uso da piscina, produtos
qguimicos de limpeza
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Betdo armado

Devido a exposicao direta a agua e
produtos quimicos da piscina

Piscina
ceramico Devido a exposicao direta aaguae
produtos quimicos da piscina
Teto Madeira Macica Umldad_e, exposi¢ao ao ambiente
interno da piscina
- Pilares Betdo Armado
5 o .
5 Vigas Betdo Armado Intempéries, 4gua da piscina,
40’:) variacdes de temperatura.
t Lajes Betdo Armado
Claraboia vidro Acrilico Luz solar direta, ambiente exterior

Impermeabilizant
e

Tela asféltica

Temperatura, exposi¢éo solar,
condi¢bes climaticas.

Cobertura

Rufo

Chapa de zinco

Condicdes climaticas, umidade.

Portas interior

Porta corta-fogo
interior em la de
rocha/madeira/vidro

Uso frequente.

Vao

Janelas

Caixilharia e vidro

Portas Exterior

caixilharia de
aluminio e vidro

Condigdes climaticas, umidade,
acao do vento.

(]
T
o C P .
© Corriméo Aco Inox Niveis de umidade, uso frequente.
il
8 B
ombas, : - .
s e Garantir as minimas condicfes de
-= | Desumidificador, . .
=1 . Aco, PVC, outros funcionamento, e a qualidade do ar
o | Filtros, caldeiras S
5 interior
S outros

Legenda: Operacao a considerar: I: inspecionar M: monitorizar.
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Critério de decisdo da operacdo a realizar: Todos os matérias com grau de aceleracdo
das anomalias alta (conforme atabela 9 e a figura 23) serdo monitorizados, e as matériais

com grau de aceleracdo das anomalias baixo ou media seréo inspecionados.

Operacao a considerar

0 2 4 6 8 10 12 14

Figura 26 - Definicdo dos Elementos a inspecionar e dos elementos a Monitorizar. Fonte: Autor.

4.3 ENQUADRAMENTO CONCEPTUAL

Serdo explorados conceitos-chave que sdo fundamentais para uma abordagem eficaz da

manutencéo de edificios.
4.3.1 FICHA TECNICA DE MANUTENGAO

A discussédo acerca dos planos de manutencédo preventiva traz a tona a importancia da
criagdo das fichas técnicas de manutencdo para os elementos presentes nos edificios.
Estas fichas séo instrumentos fundamentais para a gestdo, pois delineiam o tipo de
manutencdo a ser aplicado em cada elemento, além de servirem como historico para
futuras intervencdes. A elaboracdo dessas fichas requer um estudo preliminar que
engloba a consideracdo dos parametros associados a cada elemento sujeito a

intervencéo.

De entre uma série de elementos de manutencao, o gestor encarregado da criagdo das
fichas técnicas de manutencao precisa selecionar os elementos alvo de intervengéo, ou
seja, aqueles para os quais serdo desenvolvidos planos, ordens de trabalho e a alocacéo
de recursos (ALVES, 2012).

Uma vez definidos os elementos alvo de intervencdo, torna-se essencial determinar as
varias parametrizacfes. Para essas fichas técnicas de manutencgéo, foram considerados

parametros fundamentais, tais como custos, tipos de intervencdo, diagndstico de
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problemas e periodicidade das intervencfes. Esses parametros sao essenciais para a
efetiva gestdo e execucédo do plano de manutencéo, permitindo a otimizacado dos recursos

e a aplicacdo precisa das acdes necessarias em cada elemento do edificio
4.3.2 TIPO DE INTERVENCAO

A implementacéo de um plano de Manutencdo Preventiva implica a adocéo de diferentes
fases, nomeadamente: Limpeza, vistoria de controlo e intervencao ligeira - reparativa.
Cada uma dessas etapas possui caracteristicas especificas que devem ser
compreendidas para uma atuagéo eficiente, alinhadas com o0s niveis propostos por
(COIAS, 2004).

4.3.2.1 LIMPEZA

A Limpeza desempenha um papel crucial na preservacdo e manutengédo de elementos,
adaptando-se ao tipo de intervencao desejada. Pode envolver a remocao de detritos e
sujidades para preparar o elemento para intervencdes futuras, como a lavagem a alta
pressao, por exemplo para retirar camadas de tinta da fachada que ja ndo se encontra
em condicbes. Também pode ser direcionada para a manutencéo direta do elemento,

como na remocao de fungos, sujidades e detritos acumulados.
4.3.2.2 VISTORIA DE CONTROLO

A vistoria de controlo, por sua vez, tem como principal objetivo avaliar o estado de
deterioracdo dos elementos, utilizando técnicas diagndsticas baseadas em processos
observacionais. Métodos como inspecéo visual, percussdo manual ou ensaios fisico-
guimicos sdo exemplos desse processo. Na selecdo desses métodos, é essencial
considerar critérios como rapidez na execuc¢do, facilidade na interpretacdo dos resultados

e bem como a sua adaptagéo a necessidade em questao.
4.3.2.3 INTERVENGAO LIGEIRA E REPARATIVA

A fase de Intervencéo Ligeira e Reparativa implica diferentes tipos de reparacdo conforme
a necessidade de cada elemento. Geralmente, trata-se de intervengdes de prevencéo do
material em quest&o ou, em alguns casos, substituicdo total de elementos. A diversidade
das patologias apresentadas exige distintos tipos de intervencéo, adaptando-se a cada

diagndstico especifico.

z

Considerando a natureza de cada elemento, é necessario respeitar procedimentos

especificos para cada fase de intervencédo, reconhecendo que alguns elementos podem
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nao requerer todas as fases. Por exemplo, paredes de betdo enterradas podem nao

necessitar um procedimento de limpeza pré-definido.

A padronizacdo dos procedimentos para diferentes elementos visa ndo apenas reduzir
gastos desnecesséarios com mao-de-obra e materiais, mas também otimizar o tempo
dedicado a cada tarefa, promovendo uma gestdo mais eficaz do processo de

manutencao.

4.3.3 PERIODICIDADE DE INTERVENCAO

s

Na determinacdo da periodicidade de intervencdo, € essencial realizar um estudo
minucioso do tipo de elemento a ser considerado para a definicdo do intervalo de
manutencao. E crucial atentar para a composicéo do material e sua taxa de degradaco.
Inicialmente, € comum observar um excesso de cautela, por vezes influenciado pelos
fabricantes dos materiais. No entanto, intervalos muito curtos podem se tornar

impraticaveis, comprometendo totalmente um sistema de manutengédo preventiva.

E viavel estender o periodo de intervencdo para sincronizar vistorias de diferentes
elementos do edificio a serem realizadas simultaneamente. Isso permite reduzir o nUmero
de visitas técnicas, facilitando o planeamento das atividades e organizacdo do trabalho,

diminuindo a sobrecarga e o risco de nao cumprimento dos prazos por parte dos técnicos.

Como diretriz geral, estabelece-se que o intervalo entre intervencbes deve ser o mais
longo possivel, desde que ndo comprometa tanto a funcionabilidade dos elementos com
a eficacia das acdes de manutencao preventiva, considerando sempre a possibilidade de
ajustar esse periodo, se necesséario. Em situagdes de incerteza, é preferivel reduzir o

intervalo para mais tarde, do que enfrentar dificuldades para cumprir desde o inicio.
4.3.4 CusTo

Do ponto de vista financeiro, por representar um grande peso nos custos globais do ciclo
de vida do empreendimento, a manutencéo deve ser entendida como um investimento,
gue deve ser considerado desde a fase de conce¢do. Uma gestdo planeada e
devidamente organizada permite obter maior rentabilidade do empreendimento e
economizar custos futuros. O retorno desse investimento é ndo sO financeiro, mas
também ao nivel do desempenho dos diversos componentes, 0 que se reflete na

gqualidade de vida dos seus utilizadores, e da disponibilidade para utilizacéo da instalacao.
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Custo Sem
Manutengdo

Custo

Custo Com
Manutengdo

—

Tempo

Figura 27 - Diferencas do Investimento no empreendimento com e sem manutengao. Fonte:
(Barreto, 2009).

De acordo com (Flores-Colen et al, 2022, p. 350) associado ao ciclo de vida esta a
perspetiva de custos globais (whole life costs), que inclui os custos em todas as fases do
processo construtivo. Estes custos dividem-se em duas categorias principais: Os custos
visiveis associados as fases de projeto e construgcéo e os custos “invisiveis” associados
a fase de manutencdo e ocupacdo (que apresentam uma diversidade de origens),

conforme a figura 27.

Tanto a figura 27 como a figura 28 clarificam que os custos apds construgédo para manter
o edificio ao longo da sua vida (til sdo maiores, dai a necessidade e relevancia de
associar a importancia da manutencdo ao custo que acarreta e consciencializar os
profissionais e intervenientes do processo de gestdo dos edificios a necessidade da

previsibilidade da manutencéo para diminuir custos.

Custos até
construgdo (visiveis) Custos
Iniciais

- Custos operacionais
= Custos de manutengiio
- Custos de utilizacio
de todos os recursos

Custos globais

Custos
pos-construgio

Figura 28 - Custo de construgéo e custo pois constru¢cdo. Fonte: (Flores-Colen, 2002).
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4.4  APLICACAO DO MODELO REAL
4.4.1 DEFINICAO DOS ELEMENTOS

Cada um dos elementos construtivos esta associado a uma unidade do edificio e,
portanto, cada um apresenta um modelo de degradacdo préprio, bem como um
comportamento durante a vida 0til diferente dos outros, sendo necessario implementar

diferentes procedimentos de manutencéo.

Como é sabido, a lista de elementos passiveis de serem tratados é bastante extensa e a
sua escolha parte, principalmente, do grau de exigéncia e qualidade pretendidos bem
como o ambito do trabalho mencionado inicialmente. Desta forma, foram escolhidos
alguns elementos cuja utilizacdo é bastante comum na maioria dos edificios, neste
seguidamente se apresentam:

Tabela 13 - Elementos escolhidos para a elaboragdo das fichas técnica de manutengéo. Fonte:
(adaptado de (COIAS, 2004)).

Elementos Material
-g Interior / revestimento Tijolo furado estuque e pintura
=
g Exterior / Revestimento ETICS (capoto)/ reboco e pintura
<

Pavimento Epoxi
& Pavimento Ceramico
. . Betdo armado
) Piscina P
x Ceramico

Teto Madeira Macica
= Pilares Betdo Armado
= Vigas Betdo Armado
i Lajes Betdo Armado
© Claraboia Vidro Acrilico
3 Impermeabilizante Tela Asfaltica
8 Rufo Chapa de zinco
o Portas interior Porta corta-fogo interior em la de rocha/madeira/vidro
lf>f5 Janelas Caixilharia e vidro
Portas Exterior caixilharia de aluminio e vidro

® -
2 Corriméo Aco Inox
L
< Bombas,
C . g
= DgsumldlflcaQOr, Aco, PVC, outros
=3 Filtros, caldeiras
s Outros.

BARREIRD
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4.4.2 TECNICA DE INTERVENCAO

Pretende-se analisar as técnicas mais adequadas para cada tipo de elemento e material
referido anteriormente (ponto 4.4.1), nomeadamente, vistorias de controlo, limpezas
periddicas e intervencbes ligeiras. De facto, dependendo das caracteristicas dos
elementos construtivos e dos seus materiais, serdo aplicadas técnicas que se mostrem

mais eficazes no processo de manutencao dos edificios.

Apresenta-se uma breve analise das técnicas a adotar em cada caso, relativamente a
Vistoria de Controlo, a acdo mais frequente é a inspec¢éo visual. Trata-se de uma técnica
gue néo implica a degradacéo do elemento para ser realizada, além de envolver baixos
custos. No entanto, € um instrumento, pois permite identificar, de forma satisfatoria,
indicios de alerta para possiveis anomalias futuras e estimar a progressao da

deterioracdo dos materiais.

O registo da vistoria de controlo possibilitara conhecer a evolugdo das patologias dos
elementos do edificio e efetuar eventuais ajustes na periodicidade de intervencéo. Nos
elementos da envolvente do edificio, as anomalias que poderdo ser mais comuns
detetadas visualmente no edificio em estudo, sdo as fissuras, zonas degradadas,
podriddes, ataques de insetos xiléfagos no exterior, manchas de ferrugem, sujidade,
descamacédo da pintura, mau funcionamento devido a sujidade e obstrucdo do sistema
de drenagem. Assim, em func¢@o das anomalias detetadas, poderdo ser escolhidas as

técnicas de intervengdo mais apropriadas.

A inspecdo pelo tato e pela percussao sobre os elementos, através da qual é possivel
identificar fissuras e também o descolamento de cerdmicos, 0 que se espera ser muito
frequente devido ao elevado nivel de humidade provocado pelas piscinas no interior do

edificio.

Com as acdes regulares dos técnicos de manutencdo, podem e devem ser realizados
outros ensaios, como por exemplo, ao teor de humidade presente nos componentes,
verificacdo da espessura das tintas, ensaios de carbonatacdo, ductilidade e

permeabilidade.
4.4.2.1 ACOES DE VISTORIA A DESENVOLVER

No quadro seguinte, apresenta-se principais técnicas de intervencao, no que diz respeito

a Vistoria de Controlo:
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Tabela 14 - Descricdo das acbes desenvolvidas na vistoria de controlo. Fonte: Autor.

Elementos Material Acdes de vistoria a desenvolver
Pintura: Inspecdo visual, referenciando sujidade,
Interior / Tijolo furado | manchas, escamacéo, etc.

. estuque e Estuque: Inspecéo visual referenciando fissuras,
< | Revestimento . . ~
=z pintura zonas desagregadas ou erodidas. Percusséo
5 ligeira referenciando zonas destacadas.

g ETICS Pintura: Inspecdo visual, referenciando sujidade,
< . manchas, escamacao, etc.
Exterior / (capoto)/ , LA : .
. Reboco: Inspecéo visual referenciando fissuras,
Revestimento reboco e . ~
: zonas desagregadas ou erodidas. Percusséo
pintura . :
ligeira referenciando zonas destacadas.
Inspecdo visual e tatii do revestimento,
observando aspetos como a aderéncia, a
Pavimento Epoxi espessura, a uniformidade, a cor, o brilho, a
limpeza, a presenca de fissuras, bolhas,
descolamentos, manchas, desgastes.
Inspecdo visual de elementos rachados.
o | Pavimento e A Percussdo ligeira para identificagcdo dos
= : ceramico e
S Alvenaria elementos descolados. Verificagcdo do estado
= das juntas ceramicas.
‘g Inspecdo visual de elementos rachados.
> . Ceréamico Percussdo ligeira para identificagdo dos
Q Piscina e
14 elementos descolados. Verificagcdo do estado
das juntas ceramicas.
Inspecéo visual, referenciando fissuras, zonas
: desagregadas, ataque por insetos, xil6fagos,
Madeira S ~ e
Teto . podriddes, obstrucdo de orificio de drenagem.
Macica e X o
Verificacdo da estanquidade da caixilharia ao ar.
Verificacdo dos valores de humidade relativa.
© Pilares Betdo Armado Inspega9 visual refere[\uando fissuras, dé
E laminagbes, deformagdes, manchas de
> Vias Betdo Armado ferrugem. Percusséo ligeira com auxilio de um
L‘J)u 9 martelo nas proximidades de fissuras ou zonas
Lajes Betdo Armado | expostas a intempéries.
Claraboia vidro Acrilico | Detecéo de infiltragdes, verificar vidros partidos.
Detecao de descontinuidades que permitam a
Impermeabiliz i entrada de 4gua.
© P Tela Asfaltica ~ 9
= ante Detecao de rasgos, furos, zonas descoladas,
5 por onde a agua se possa infiltrar e obstrucdes.
2 Inspecéo visual da cobertura, verificando a
O existéncia de fissuras, deformacdes,
, , Chapa de ~
Pingadeira Zinco descolamentos, corrosdo, manchas ou outros

defeitos que possam comprometer a sua funcéo
de proteger a alvenaria de infiltraces.
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Porta corta- |Inspecéo visual das portas, verificando a
fogo interior | existéncia de fissuras, deformagdes,
Portas interior com la de descolamentos, manchas, riscos ou outros
rocha/madeira/ | defeitos que possam comprometer a sua
- vidro funcionalidade, estética ou seguranca.
g Caixilharia e o _ L
Janelas vidro Inspecao visual, referenciando deterioragéo dos
. vedantes, empenos, deformagbes, mau
_ | Caixilharia de | fncionamento dos fechos, prisdes, obstrugéo de
Portas Exterior alun_unlo e orificios de drenagem.
vidro
° Inspegcdo da corrosédo, folgas, desaperto,
8 { Corrimao Aco Inox deterioracdo das fixagoes.
D Verificacdo das juntas das guardas.
@ Inspecéo da corroséo, desaperto, deterioragéo
= . Aco, PVC, |das fixacbes. Verificagdo de  material
S | Equipamentos o
=3 outros consumiveis.
=

4.4.2.2 ACOES DE LIMPEZA A DESENVOLVER

Determinados elementos identificados durante inspec¢des podem ser corrigidos por meio

de um tipo especifico de intervengao, conhecida como limpezas periddicas. Dentro desse

contexto, é importante mencionar a presenca de residuos identificados, os quais, além

do impacto visual, podem levar a deterioragcdo dos componentes, potencialmente

causando danos irreversiveis. Esses problemas podem ser resolvidos por meio de agdes

de limpeza apropriadas.

E relevante destacar que as acbes de limpeza periédica envolvem métodos especificos

adequados para os diferentes elementos mencionados. No quadro a seguir, estdo

apresentadas as técnicas de limpeza correspondentes a cada um desses elementos.

Tabela 15 - Descrigdo das ac¢des desenvolvidas na limpeza. Fonte: Autor.

Elementos Material Acdes de limpeza a desenvolver
®© Interior / Tijolo furado Remocdo de poeira e sujidade
G Revestimento estuque e pintura | superficial,

(=
()
<—i Exterior / ETICS (capoto)/ |Escovagem. Lavagem com agua a
Revestimento reboco e pintura | baixa pressao.
> . " . 3
P Pavimento Epoxi Es_covagem~ Lavagem com &gua a
o baixa pressao.
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. . A Escovagem. Lavagem com agua a
Pavimento e Alvenaria ceramico . ~
baixa presséo.
Piscina Ceréamico Escovagem. Lavagem com agua a
baixa pressao.
, , Remocdo de poeira e sujidade
Teto Madeira Macica ¢a P I
superficial
g Pilares Betdo Armado Escovagem. Lavagem com agua a
= Vigas Betdo Armado baixa pressé&o para remover sundade
= _ ~ e vegetacdo que possa ter nascido.
A Lajes Betdo Armado Aspiracao.
. . . Lavagem com agua a baixa
© Claraboia vidro Acrilico 9  agua
© pressédo. Lubrificacdo.
> . . ~
= Varrimento, limpeza de vegetacéo,
S| Impermeabilizante Tela Asfaltica desobstrucdo dos canais de
S escoamento.
Pingadeira Chapa de zinco Lavagem com agua a baixa pressao.
Escovagem da caixilharia. Limpeza
Porta corta-fogo | 4. idades existentes
Portas interior interior com |a de SUjlda . '
rocha/madeira/vidro Lub_nﬂcagac_)._asplrar para remover
S poeira e sujeira superficial.
> Janelas Caixilharia e vidro |Lavagem com &gua. Caso haja
o necessidade, limpar com detergente
. Caixilharia de x - x
Portas Exterior aluminio e vidro ndo abrasivo. Desobstru¢cdo dos
canais de drenagem.
£
= - Limpeza, Remocg&o de poeira e
=> Corrimé&o Aco Inox np 106 P
< sujidade superficial
=
0 . , . ~
i Limpeza com agua a baixa pressao,
© Equipamentos Aco, PVC, outros |libertando os canais de escoamento
@ das sujidades e obstrugoes.

4.4.2.3 INTERVENCAO REPARATIVA

As estratégias delineadas para as intervencdes ligeiras ocorrem em um periodo de tempo
mais prolongado. A abordagem para desenvolver um mesmo elemento, varia de acordo

com o tipo especifico de anomalia apresentada.

Como essas intervencdes estao distribuidas ao longo de um intervalo temporal mais
amplo, a probabilidade de falha do material pode aumentar, influenciada por diversos
fatores. Nesse sentido, para facilitar a determinacdo do procedimento a ser adotado, &

fornecido um breve diagnéstico juntamente com as abordagens de atuagéo.

Por outro lado, se ocorrer uma falha antecipada no elemento, isto €, se o elemento em

questdo apresentar irregularidades antes do periodo de manutencdo estipulado, o
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diagnéstico fornecido pode identificar o problema, permitindo, assim, a realizacdo de

manutencéo preventiva.

As solugdes descritas tém como propdsito servir como um guia para a identificacdo das

tarefas a serem realizadas, sem, no entanto, fornecer uma descricdo exaustiva das

mesmas. As intervencbes ligeiras geralmente consistem em acfes localizadas de

reparacdo e substituicdo, frequentemente requerendo o uso de materiais novos. No

guadro a seguir, sdo detalhadas as acdes planeadas para as intervencgdes ligeiras.

Tabela 16 - Descri¢do das acc¢des desenvolvidas na intervencao ligeira-reparativa. Fonte: Autor

Material Diagndéstico Intervencdo reparativa
Tijolo furado |Aspeto sujo, degradado, | Limpeza da camada remanescente
estuque e |auséncia de tinta. de tinta com 4gua a alta pressao.
o pintura
= Degradacdo devido a|Remocdo e substituicdo das
o ETICS fenébmenos quimicos e de |unidades soltas ou defeituosas.
<_f: (capoto)/ humidade. Degradacéo | Reparacéo das juntas
reboco e geral por desintegracao | deterioradas. Aplicacdo de
pintura das placas ou mau|consolidantes.
funcionamento das juntas.
Limpeza profunda com solugéo
. especifica para remocdo de
Superficie com manchas C
o ; manchas, reaplicacdo de
Epoxi persistentes, desgaste .
g revestimento protetor para
visivel. : ~
restaurar o brilho e a protecédo da
superficie.
Colagem dos azulejos antigos para
o ceramico Azulejos rachados, com | preservacao do impacto visual da
T aspeto degradado. fachada, remocgé&o de revestimento
£ solto, reposicdo de juntas
g Revestimento em tijolo | Remocdo de revestimento solto,
& Ceramico ceramico Tijolos picagem do reboco e reposicao de
rachados, com aspeto |juntas, fixacéo de novo
degradado revestimento com cola apropriada.
Uso de massa ou resina adequada
Presenca de pequenas .
. U para preenchimento das
Madeira rachaduras visiveis na . .
; . rachaduras, seguido de lixamento
Macica superficie. Presenca de o .
- e aplicacdo de verniz ou selante
fungo de podridéo. ~
para protecéo.
Betdo Armad Pequenas fissuras ou|Renovacédo superficial do betdo de
@ | Belad AMMado | jestacamento parcial do |recobrimento ou renovacao
§ j betdo. localizada da camada de betéo que
S | Betdo Armado envolve as armaduras apos
ik - remogdo do betdo nas zonas
Betdo Armado deterioradas.
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Vidro Acrilico Peq.uenas infiltracdes, | Substituicdo de vidros.
vidros rachados.
© Infiltragbes, descolagem | Colagem pontual, aplicacdo de
2 Tela Asfaltica do revestimento | pequenos remendos. Correc¢ao
2 impermeabilizante. de remates. Substituicdo parcial.
8 Refor¢co com novas camadas.
Chapade |Infiltracdes generalizadas. | Verificacdo da boa estanquidade e
zinco reposicao de juntas defeituosas.
Porta corta- Lavagem da é&rea afetada,
fogo interior |Desgaste evidente do|aplicacdo de verniz ou pintura
em la de verniz, manchas ou|adequada para restaurar a
rocha/madeira | pequenos danos visiveis. |aparéncia original e garantir a
o /vidro integridade da porta.
“>U Caixilharia e |Mau escoamento da|Repintura, reparagdo dos canais
vidro agua, ma estanquidade | danificados, assim como dos
Caixilharia de @0 ar, dificil abertura e fechos e rolamentos. Reaplicagéo
aluminio e fecho, aspeto degradado | de juntas vedantes.
vidro e pouco cuidado.
e Fissuragdo devido aos |Pintura. Substituicéo dos
o Aco Inox choques térmicos. parafusos de fixacao.
a Tratamento das fissuras.
Reducao do desempenho, | Verificacdo e reparacdo de
ruidos  anormais, ou | vazamentos, substituicdo de pecas
@ vazamentos aparentes desgastadas, limpeza ou troca de
= | Aco, PVC, filtros para garantir 0
=) outros funcionamento eficiente.
=

4.4.3 PERIODICIDADE DE INTERVENGCAO

Conforme mencionado anteriormente, é essencial designar uma periodicidade especifica
para cada tarefa e elemento a serem tratados. Ao criar um calendario de intervencgdes,
h& uma melhor organizacdo operacional das equipes de trabalho, resultando em uma
clara reducdo nos custos de operacbes que compartilhem os mesmos recursos, como o

uso de maquinas de limpeza ou andaimes, por exemplo.

z

A definicdo dos periodos de intervencdo € realizada considerando os diferentes
elementos a serem tratados, de forma previsivel e de acordo com os padrdes de
qualidade exigidos na manutencdo. Além disso, é crucial distribuir os intervalos de
intervencdo para cada elemento, levando em conta o tipo especifico de acdo a ser
executada. Isso permite a criacdo de um ciclo de manutenc¢ao consistente e elaborado de

forma adequada.

No quadro abaixo, sdo apresentadas as frequéncias programadas para as intervencoes

atribuidas a cada elemento e fase de intervencao, visando garantir a execucao precisa
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das acbes necessdrias para manter a qualidade e a integridade dos elementos em

questéo.

Tabela 17 - Definigdo dos periodos de intervengdo Fonte: Autor

, Vistoria de Limpeza Intervencéo
Material iy :
controlo periédica reparativa
© . . De 3em 3 De5em5 De 10 em 10
= | Tijolo furado estuque e pintura
< anos anos anos
g ETICS (Capoto)/ reboco e De 3em 3 De5em5 De 10 em 10
< pintura anos anos anos
e Epoxi semestral Anual De 3 em 3 anos
c
g Ceramico De 2em?2 De6em6 De 12 em 12
= anos anos anos
g Ceramico De2em?2 De6emb6 De 12em 12
> anos anos anos
x Madeira Macica Anual Anual De 7 em 7 anos
© Betdo Armado De 2em 2 De5em5 De 8 em 8 anos
= Betdo Armado anos anos
>
7 Betdo Armado
L
© Vidro Acrilico Anual Anual De 6 em 6 anos
g Tela Asfaltica Anual Anual De 3 em 3 anos
2 Anual Anual De 6 em 6 anos
8 Chapa de zinco
Porta corta-fogo interior em la De2em?2 semestral De 12em 12
S de rocha/madeira/vidro anos anos
> Caixilharia e vidro Anual semestral De 7 em 7 anos
Caixilharia de aluminio e vidro
" Anual De 2 em 2 De 5 em 5 anos
= anos
@© Aco Inox
(&)
n
()
2 semestral Anual De 3 em 3 anos
[
'g_ Aco, PVC, outros
@
=

O critério de intervencdo adotado teve como objetivo assegurar que todos os materiais
fossem alvo de intervencdes corretivas antes do periodo minimo de servico estimado,
conforme mencionado por (Flores-Colen et al, 2022). Isso implicou a implementacéo de
praticas de limpeza peridédica em intervalos médios em relagéo a intervencao reparativa,
além da realizacé@o de inspe¢des de controle em intervalos maximos de dois anos para

alguns elementos identificado na tabela 17.
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4.4.4 CuUSTOS

A obtencdo de custos unitarios para cada intervencdo demonstra ser uma tarefa
desafiadora, uma vez que envolve o planeamento de uma intervencao futura, tendo em
conta que ndo existem dados a nivel de anomalia a ser corrigido. Os precos listados na
tabela abaixo sdo valores atribuidos a cada tipo de intervencéo, por unidade de custo,
obtidos por meio do software CYPE CAD 2024. Para determinar o custo real de execucao
de qualquer uma dessas intervencfes, € necessario multiplicar esses valores pela

gquantidade de trabalho necesséria.

Embora os pregos calculados ndo sejam apresentados em detalhes nem incluam uma
margem de lucro adequada a ser aplicada pela empresa executante, visto que isso nao
esta dentro do objectivo do presente trabalho, € importante salientar que todos os pre¢os
listados englobam integralmente os custos unitérios, considerando um ciclo de vida do

material de até 10 anos.

Através dos resultados apresentados na Tabela 18, pretende-se evidenciar a importancia
da previsao de custos como uma ferramenta vital para a gestéo de edificios, pois contribui

significativamente para o processo de tomada de decisoes.

A andlise desses custos ndo apenas oferece uma visdo clara dos investimentos
necessarios para a manutencdo e reparo, mas também auxilia na elaboracédo de

estratégias para a gestao financeira e operacional do edificio.

Para melhor apresentacdo na pagina a seguir apresenta-se a tabela referente ao custo

de manutencéo.

) 70
| P S Instituto ,
Politécnico de Setubal



Tabela 18 - Custo associado. Fonte: Autor.

Construcao civil

| Custo de Manutenc&o Gerador de Precos Cype Cad

2024

Il Alvenaria

.1 Tijolo furado m2 0,79 €
.11 Argamassa de cal/ estuque m2 14,58 €
1L Pintura m2 11,29 €
v ETICS (capoto) m? 7,32 €

1] Revestimento

.1 Epoxi m? 19,87 €
LI ceramico m2 15,05 €
ML Madeira Macica m? 39,12 €

v Estrutura

V.1 vigas Betdao Armado m3 39,62 €
V.1 laje Betdo Armado m3 519 €
V.1 Pilar Betdo Armado m3 23,62 €

\% Véao

V.I porta corta-fogo interior em la de rocha ud 40,29 €
V.II porta madeira ud 15,95 €
V.1 Caixilharia exterior de aluminio. ud 50,45 €

Vi escadas

VI.I Aco Inox m 12,16 €
VII Cobertura
VILI vidro Acrilico m2 168,50 €
VILI Tela Asfaltica m2 0,72 €

VILII Pingadeira chapa de zinco m 3,89 €
VIII Maquinas
VIILI Equipamento de fi_Itrqgem completo para 2.006,42 €

piscina
VIILII Unidade bomba de calor 4.535,62 €

4.4.5 PLANO DE MANUTENGCAO

Segundo Flores-Colen (et al, 2022) a manutencao de edificios pode ser definida como a
combinacdo de todas as acles técnicas e administrativas associadas para manter o
edificio, ou 0os seus componentes, durante a vida util definida, numa condicdo que lhe

permita desempenhar as fungbes para as quais foi concebido.
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Diante da necessidade de abordar com precisao cada intervencéo associada, optou-se
por realizar uma segmentacao nos mapas de planeamento. Nesse contexto, o edificio foi
submetido a uma andlise que considerou atividades de intervencdo com periodicidade
anual, principalmente relacionadas a manutencdo. Em contrapartida, a casa das
maquinas, dada sua influéncia direta e crucial para o desempenho adequado do edificio,
foi submetida a um planeamento mais frequente, estabelecendo atividades de
intervencdo com periodicidade mensal. Ja a zona das piscinas, em virtude de sua
complexidade operacional e exigéncias diarias para assegurar a qualidade da experiéncia
dos utilizadores, foram inseridas em um plano que contempla atividades de intervencao

diaria.

Essa abordagem estratificada nos mapas de planeamento proporciona uma gestao mais
eficiente, alinhando as necessidades especificas de cada componente do complexo das
instalacbes as suas respetivas necessidades de intervencdo. Ao considerar a
periodicidade das atividades de manutencdo, garantimos ndo apenas a preservacao e o
funcionamento adequado das estruturas, mas também a otimizacdo dos recursos e a

maximizacgao da vida util dos elementos que compdem o ambiente construido.
4.4.5.1 PLANO DE MANUTENGAO DO EDIFICADO

No quadro subsequente, detalha-se o Planeamento do Edificado, elucidando
meticulosamente as atividades atribuidas aos materiais constituintes do edificio. Este
planeamento, com uma projecéo de 12 anos, estabelece um marco temporal apos o qual
se torna imperativo a elaboracdo de um novo plano estratégico. Adicionalmente, sdo
discriminadas operagfes essenciais de manutencgdo, tais como limpeza, inspegéo e
corre¢do, que asseguram a integridade e funcionalidade do edificio ao longo do tempo

estipulado

Tabela 19 - Planeamento do Edificado. Fonte: Autor
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ACTIVIDADES

Desgnacdao

ACAO

Periodicidade- Anos

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

Remocao de poeira e sujidade superficial

Inspecao visual, referenciando sujidade,
farinhento, manchas, escamacao, etc.

Limpeza da camada remanescente de
tinta com agua a alta pressao.

Alavenaria de
Tijolo Furado

Limpeza

Inspecéo

Correcéo

Escovagem. Lavagem com 4gua a baixa
presséo.

Inspecao visual, referenciando sujidade,
farinhento, manchas, escamacao, etc.

Remocao e substituicdo das unidades
soltas ou defeituosas. Reparacédo das
juntas deterioradas. Aplicacéo de
consolidantes

ETICS/
reboco e
pintura

Limpeza

Inspecgéo

Correcéo

Escovagem. Lavagem com agua a baixa
presséo.

inspecéo visual e tatil do revestimento,
observando aspetos como a aderéncia, a
espessura, a uniformidade, a cor, o
brilho, a limpeza, a presenca de fissuras,
bolhas, descolamentos, manchas,
desgastes.

Limpeza profunda com solugéo
especifica para remocao de manchas,
reaplicacdo de revestimento protetor para
restaurar o brilho e a protecéo da
superficie.

Pavimento
em Epoxi

Limpeza

Inspecéo

Correcéo

Escovagem. Lavagem com agua a baixa
presséo.

Inspecéao visual de elementos rachados.
Percussdo ligeira para identificacdo dos
elementos descolados. Verificagdo do
estado das juntas ceramicas.

Colagem dos azulejos antigos para
preservacdo do impacto visual da
fachada, remocéo de revestimento solto,
reposicao de juntas.

Revestimento
Ceramico

Limpeza

Inspecéao

Correcéo

Remocéao de poeira e sujidade superficial

Inspecéo visual, referenciando fissuras,
zonas desagregadas, ataque por insetos,
xil6fagos, podriddes, obstrugdo de orificio
de drenagem. Verificagcdo da
estanquidade da caixilharia ao ar.
Verificagdo dos valores de humidade
relativa.

Uso de massa ou resina adequada para
preenchimento das rachaduras, seguido
de lixamento e aplicacao de verniz ou
selante para protecéo.

Tecto em
Madeira
Macica

Limpeza

Inspecéo

Correcéo

Escovagem. Lavagem com agua a baixa
presséo para remover sujidade e
vegetacao que possa ter nascido.
Aspiracéo.

Estrutura em
Betdo
Armado

Limpeza
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Inspecdo visual referenciando fissuras,
dé laminacdes, deformagbes, manchas
de ferrugem. Percussao ligeira com
auxilio de um martelo nas proximidades
de fissuras ou zonas expostas a
intempéries.

Renovacao superficial do betdo de
recobrimento ou renovacao localizada da
camada de betdo que envolve as
armaduras apds remocao do betdo nas
zonas deterioradas.

Inspecgéo

Correcgéo

Lavagem com agua a baixa presséo.
Lubrificacao.

Detecéo de infiltragdes, verificar vidros
partidos.

claraboia em
vidro Acrilico

Substituicdo de vidros.

Limpeza

Inspecéo

Correcéo

Lavagem com agua a baixa pressao.
Lubrificacao.

Detecdo de descontinuidades que
permitam a entrada de agua. Detecédo de
rasgos, furos, zonas descoladas, etc., por
onde a agua se possa infiltrar e
obstrucodes.

Impermeabili
zante em
Tela Asfaltica

Colagem pontual, aplicacdo de pequenos
remendos. Correc¢do de remates.
Substituicdo parcial. Reforco com novas
camadas.

Limpeza

Inspecgéo

Correcéo

Lavagem com agua a baixa pressao.

Inspecao visual do rufo, verificando a
existéncia de fissuras, deformacdes,
descolamentos, corrosao, manchas ou
outros defeitos que possam comprometer
a sua funcao de proteger a alvenaria de
infiltraces.

Rufo em
chapa de
zinco

Verificagcdo da boa estanquidade e
reposicao de juntas defeituosas.

Limpeza

Inspecéo

Correcéo

Escovagem da caixilharia. Limpeza das
sujidades existentes. Lubrificagéo.
aspirar para remover poeira e sujeira
superficial.

Inspecéo visual das portas, verificando a
existéncia de fissuras, deformacdes,
descolamentos, manchas, riscos ou
outros defeitos que possam comprometer
a sua funcionalidade, estética ou
seguranca.

Vao porta
corta-fogo
interior em la
de
rocha/madeir
alvidro

Lixamento cuidadoso da area afetada,
aplicagédo de verniz ou pintura adequada
para restaurar a aparéncia original e
garantir a integridade da porta.

Limpeza

Inspecgéo

Correcéo

Lavagem com agua. Caso haja
necessidade, limpar com detergente ndo

Limpeza
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abrasivo. Desobstrucdo dos canais de

drenagem.

Inspecao visual, referenciando

deterioracdo dos vedantes, empenos,
deformacdes, mau funcionamento dos Vao em Inspecéo
fechos, prises, obstrucédo de orificios de | caixilharia e

drenagem.

vidro

Repintura, reparacao dos canais
danificados,
rolamentos.

vedantes.

assim como dos fechos e

Reaplicacdo de juntas Correcéo

Limpeza com agua a baixa pressao,
libertando os canais de escoamento das Limpeza
sujidades e obstrucgdes.

Inspecao da corroséo, folgas, desaperto, | corrimdo em

deterioracdo das fixagOes. Verificagdo Aco Inox Inspecéao
das juntas das guardas
Pintura. Substituicdo dos parafusos de .
fixach Correcéo
ixacao.
Limpeza, Lubrificagdo, Remocéo de :
) . . Limpeza
poeira e sujidade superficial
Inspecao da corroséo, desaperto, .
. ~ RO e Diversos &
deterioracdo das fixaces. Verificacdo de L Inspecao
) L natérias em
material consumiveis.
= = Aco, PVC, e
Verificagdo e reparo de vazamentos, -
substituicdo de pecas desgastadas, ~
. : . Corregao
limpeza ou troca de filtros para garantir o
funcionamento eficiente
Limpeza
Inspecéo
Corregéo

( TECNOLOGIA

4.4.5.2 FICHAS TECNICA DE MANUTENCAO

A manutencao preventiva e corretiva € um componente vital na gestao de infraestruturas
edificadas. A tabela a seguir apresenta um plano de manutencdo detalhado,
categorizando as acdes por tipo de atuacéo, periodicidade, operacdes realizadas e custos
associados. Como ja indicado anteriormente este planeamento estratégico é projetado
para um periodo de 12 anos, apds o qual serd necessaria a revisdo e atualizagdo do
plano. As operacdes de manutencdo incluem vistorias de controle anuais, limpezas
periddicas e intervencbes reparativas leves, todas essenciais para garantir a
funcionalidade e seguranca do edificio. Os custos sdo calculados com base na unidade
de intervencao, proporcionando uma estimativa financeira para o planeamento a longo

prazo.
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Tabela 20 - Ficha de manutengéo, janelas, portas e caixilharia. Fonte: Autor.

Janelas e portas, Caixilharia

Tipo de o . _
. Periodicidade Operacdo realizada Custos
actuacao
Inspeccéo visual, referenciando deterioragdo dos
Vistoria de Anual vedantes, empenos, deformacoes, mau
nua
controlo funcionamento dos fechos, prisdes, obstrucéo de i,
orificios de drenagem.
Inspeccéo visual, referenciando deterioracdo dos
Limpeza Anual vedantes, empenos, deformacdes, mau
nua -
periodica funcionamento dos fechos, prisdes, obstrugcdo de
orificios de drenagem
Mau escoamento da 4agua, ma
. . |estanquidade ao ar, dificil abertura e
Diagnostico
fecho, aspecto degradado e pouco
Intervencao i
o cuidado. 50,45
ligeira Anual
. ~ . €/un
Reparativa Repintura, reparacdo dos canais
_ | danificados, assim como dos fechos e
Intervencgao L )
rolamentos. Reaplicacdo de juntas
vedantes
Notas Técnica:
Instituto 6

IPS

Politécnico de Setubal




Tabela 21 - Ficha de manutengéo alvenaria : tijolo furado, estuque e pintura. Fonte: Autor.

Alvenaria : Tijolo Furado, estuque e Pintura.

Tipo de o . _
. Periodicidade Operacdo realizada Custos
actuagao
Pintura: Inspecdo visual, referenciando
sujidade, manchas, escamacéo, etc.
Vistoria de , Estuque: Inspecdo visual referenciando
3a3anos |fissuras, zonas desagregadas ou erodidas.
controlo -
Percussao ligeira  referenciando  zonas
destacadas.
Limpeza )
o 5ab5anos . ) . o -
periodica Remocéao de poeira e sujidade superficial.
D - Aspeto sujo, degradado, auséncia
iagnostico _
Intervencao de tinta. 0.79€/m2
ligeira 10 4 10 anos 14.58€/m2
i Limpeza da camada remanescente
Reparativa Intervengéo _ ) . 11.29€/m2
de tinta com agua a alta presséao.

Notas Técnica:
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Tabela 22 - Ficha de manutencéo ETICS (capoto)/ reboco e pintura. Fonte: Autor.

ETICS (capoto)/ reboco e pintura

Tipo de o . _
. Periodicidade Operacdo realizada Custos
actuagao
Pintura: Inspecdo visual, referenciando sujidade,
manchas, escamacao, etc.
Vistoria de . Reboco: Inspecdo visual referenciando fissuras,
3 a3 anos
controlo zonas desagregadas ou erodidas. Percussdo -
ligeira referenciando zonas destacadas.
Limpeza i
o 5ab5anos i _ . -
periodica Escovagem. Lavagem com agua a baixa pressao.
Degradagdo devido a fenémenos
quimicos e de humidade.
Diagndstico | Degradacgédo geral por desintegracao
Intervencao das placas ou mau funcionamento
ligeira | 10 410 anos das juntas. 7.32€/m2
Reparativa Remocdo e substituicAo das
_ |unidades soltas ou defeituosas.
Intervencgao . ) )
Reparagdo das juntas deterioradas.
Aplicagéo de consolidantes
Notas Técnica:
78

IPS

Instituto

Politécnico de Setubal
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Tabela 23 - Ficha de manutencao pavimento, epdxi. Fonte: Autor.

Pavimento, Epoxi

Tipo de o . _
. Periodicidade Operacdo realizada Custos
actuagao
Inspecdo visual e tatii do revestimento,
o observando aspetos como a aderéncia, a
Vistoria de _ ) _
Senestral |espessura, a uniformidade, a cor, o brilho, a
controlo _ _ -
limpeza, a presenca de fissuras, bolhas,
descolamentos, manchas, desgastes.
Limpeza Anual Escovagem. Lavagem com agua a baixa
nua -
periddica presséo.
Superficie com manchas
Diagnostico | persistentes, desgaste  visivel.
Intervencao Limpeza profunda com solucéo
ligeira 3 a3anos especifica para remocio de 19.87€/m2
Reparativa _ | manchas, reaplicacao de
Intervencao )
revestimento protetor para
restaurar o brilho e a protecédo da
superficie.
Notas Técnica:
79

IPS
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Tabela 24 - Ficha de manutencgdo Pavimento e Alvenaria, cerdmico. Fonte: Autor.

Pavimento e Alvenaria, ceramico

Tipo de o . _
. Periodicidade Operacdo realizada Custos
actuacéo
Inspecdo visual de elementos rachados.
Vistoria de i Percussdo ligeira para identificagdo dos
2 a2 anos L
controlo elementos descolados. Verificagdo do estado ;
das juntas ceramicas.
Limpeza ; Escovagem. Lavagem com agua a baixa
o 6 a 6 anos . -
periddica pressao.
Revestimento em tijolo ceramico
Diagnostico | Tijolos rachados, com aspeto
~ degradado
Intervencgao
ligeira 12a12 anos Remocdo de revestimento solto, 15.05€/m2
Reparativa _ | picagem do reboco e reposicéo de
Intervencgao | L
juntas, fixacdo de novo
revestimento com cola apropriada.
Notas Técnica:
80

IPS
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Tabela 25 - Ficha de manute¢do Revestimento Ceramico Piscina. Fonte: Autor.

Revestimento Ceramico Piscina

Tipo de o . _
. Periodicidade Operacdo realizada Custos
actuagao
Inspegdo visual de elementos rachados.
Vistoria de i Percussdo ligeira para identificagdo dos
2 a2 anos o
controlo elementos descolados. Verificagdo do estado ;
das juntas ceramicas.
Limpeza i Escovagem. Lavagem com agua a baixa
o 6 a 6 anos . -
periddica pressao.
_ .| Azulejos rachados, com aspeto
Diagnastico
degradado.
Intervencao
ligeira 12 4 12 anos Colagem dos azulejos antigos para | 15 05€/m2
Reparativa _ |preservacédo do impacto visual da
Intervencao _ ]
fachada, remocao de revestimento
solto, reposicao de juntas
Notas Técnica:
81

IPS
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Tabela 26 - Ficha de manutengdo revestimento , teto, madeira. Fonte: Autor.

Revestimento , Teto, Madeira

Tipo de o . _
. Periodicidade Operacdo realizada Custos
actuacao
Inspecao visual, referenciando fissuras, zonas
o desagregadas, ataque por insetos, xil6fagos,
Vistoria de o . o
Anual podriddes, obstrucdo de orificio de drenagem.
controlo o _ L -
Verificacdo da estanquidade da caixilharia ao ar.
Verificacdo dos valores de humidade relativa.
Limpeza
o Anual « . iy . -
periodica Remocéo de poeira e sujidade superficial
Presenca de pequenas rachaduras
Diagnostico | visiveis na superficie. Presenca de
fungo de podridao.
Intervencao
ligeira 7 4 7 anos Uso de massa ou resina adequada | 39 12€/m2
Reparativa para preenchimento das
Intervencao | rachaduras, seguido de lixamento e
aplicacdo de verniz ou selante para
protecao.
Notas Técnica:
Instituto 82

IPS
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Tabela 27 - Estrutura: Ficha de mautencéo Viga,Laje, Pilar Betdo Armado. Fonte: Autor.

Estrutura: Viga,Laje, Pilar Betdo Armado

Tipo de o . _
_ | Periodicidade Operacdo realizada Custos
actuacao
Inspecdo visual referenciando fissuras, dé
o laminagbes, deformagdes, manchas de
Vistoria de ] o »
2 a2anos |ferrugem. Percusséo ligeira com auxilio de um
controlo o i -
martelo nas proximidades de fissuras ou zonas
expostas a intempéries.
_ Escovagem. Lavagem com agua a baixa presséo
Limpeza i .. ~
o 5 &5 anos |pararemover sujidade e vegetacao que possater -
periodica . L
nascido. Aspiracao.
Pequenas fissuras ou
Diagnostico | destacamento parcial do betdo.
~ 39.62€/m3
Intervencao Renovacéo superficial do betdo de
ligeira | 8 a8 anos recobrimento ou renovacao 5.19€/m3
Reparativa | localizada da camada de betdo que | 23.62€/m3
Intervencao .
envolve as armaduras apos
remocdo do betdo nas zonas
deterioradas
Notas Técnica:
83

IPS
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Tabela 28 - Ficha de manutenc¢d Cobertura, Claraboia. Fonte: Autor.

Cobertura, Claraboia

Tipo de o . _
. Periodicidade Operacdo realizada Custos
actuacdo
Vistoria de . o . -~ _ _
Anual Detecéo de infiltragdes, verificar vidros partidos.
controlo -
Limpeza Anual Lavagem com agua a baixa pressao.
nua -
periddica Lubrificagao.
~ Pequenas infiltracdes, vidros
Intervencao Diagnostico
ligeira 6 a 6 anos rachados. 168.50€/m2
Reparativa Intervencao Substituicdo de vidros.
Notas Técnica:
| P S Instituto 84
Politécnico de Setubal
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Tabela 29 - Ficha de manutencdo cobertura, Impermeabilizante, tela asfaltica. Fonte: Autor.

Cobertura, Impermeabilizante, Tela Asféltica.

Tipo de o . _
. Periodicidade Operacdo realizada Custos
actuagao
Detecéo de descontinuidades que permitam a
Vistoria de entrada de agua.
Anual Detecao de rasgos, furos, zonas descoladas, etc.,
controlo -
por onde a agua se possa infiltrar e obstrucges.
Limpeza Anual Varrimento, limpeza de vegetacdo, desobstrucao
nua -
periddica dos canais de escoamento.
_ . |Infiltragdes, descolagem do
Diagnostico ] ] -
revestimento impermeabilizante.
Intervencao
ligeira 3 a3anos Colagem pontual, aplicacdo de|0.72€/m2
Reparativa _ | pequenos remendos. Correc¢ao de
Intervencgao L )
remates. Substituicdo  parcial.
Refor¢go com novas camadas.
Notas Técnica:
85
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Tabela 30 - Ficha de Manutenc¢&o chapa de Zinco. Fonte: Autor.

chapa de Zinco

Tipo de o . _
. Periodicidade Operacdo realizada Custos
actuacao
Inspecao visual do rufo, verificando a existéncia de
o fissuras, deformacdes, descolamentos, corrosao,
Vistoria de _
Anual manchas ou outros defeitos que possam
controlo . _ -
comprometer a sua funcéo de proteger a alvenaria
de infiltracdes.
Limpeza
. Anual ) _ . -
periodica Lavagem com agua a baixa presséo.
_ . |corroséo e Infiltragdes generalizadas.
Diagnastico
Intervencao
ligeira 6 &4 6 anos 3.89€/m
Reparativa _ | Verificagdo da boa estanquidade e
Intervencao L ) )
reposicao de juntas defeituosas.
Notas Técnica:
86
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Tabela 31 - Ficha de manutencéo portas interior, porta corta-fogo interior. Fonte: Autor.

Portas interior, porta corta-fogo interior

Tipo de o . _
. Periodicidade Operacdo realizada Custos
actuagao
Inspecéo visual das portas, verificando a existéncia
o de fissuras, deformacdes, descolamentos,
Vistoria de ) _ )
2 a2anos |manchas, riscos ou outros defeitos que possam
controlo ) _ o -
comprometer a sua funcionalidade, estética ou
seguranca.
_ Escovagem da caixilharia. Limpeza das sujidades
Limpeza ) o )
o Semestral |existentes. Lubrificagdo. aspirar para remover -
periodica . o o
poeira e sujeira superficial.
Desgaste evidente do verniz,
Diagnoéstico | manchas ou pequenos danos
visiveis.
Intervencao
ligeira 10 4 10 anos Lixamento cuidadoso da area| 40€/ud
Reparativa afetada, aplicacdo de verniz ou
Intervencdo | pintura adequada para restaurar a
aparéncia original e garantir a
integridade da porta.
Notas Técnica:
87
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Tabela 32 - Ficha de manuteng&o escadas, corrimao inox. Fonte: Autor.

Escadas, corriméao Inox

Tipo de o . _
. Periodicidade Operacdo realizada Custos
actuacao
Vistoria d Inspecdo da corrosédo, folgas, desaperto,
istoria de i 5 N AcH
Anual deterioracdo das fixagoes.
controlo Verificagado das juntas das guardas. -
_ Limpeza com agua a baixa pressao, libertando os
Limpeza ) , .
o 242anos |canais de escoamento das sujidades e -
periddica .
obstrucodes.
Diagnéstico | Fissuracido devido aos choques
. térmicos.
Intervencgao
ligeira 5a5anos Pintura. Substituicdo dos parafusos | 12-16€/m
Reparativa de fixag&o.
Intervencao _
Tratamento das fissuras.
Notas Técnica:
88

IPS
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Tabela 33 - Ficha de manuten¢&do bombas, desumidificador, filtros, caldeiras outros. Fonte: Autor.

Bombas, Desumidificador, Filtros, caldeiras outros

Tipo de S . _
. Periodicidade Operacdo realizada Custos
actuacao
Vistoria de Inspecdo da corrosdo, desaperto, deterioracéo
Semestral |qas fixacdes. \Verificagdo de  material
controlo P -
consumiveis.
Limpeza Anual Limpeza, Lubrificacdo, Remocdo de poeira e
nua -
periodica sujidade superficial
Reducdo do desempenho, ruidos
Diagnostico | anormais, ou vazamentos
aparentes
Intervencao —— 2 006.42€
ligeira 3 4 3 anos Verificagéo e reparo  de
Reparativa vazamentos, substituicio de pegas | 4-935.62€
Intervencao | desgastadas, limpeza ou troca de
filtros para garantir 0
funcionamento eficiente.

Notas Técnica:

89
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4.4.5.3 PLANO CASA DAS MAQUINAS

Em instalagBes como a piscina municipal da Moita, onde as maquinas sao fundamentais
para a operacionalidade do espaco, é imprescindivel estabelecer um plano de
manutencdo com uma periodicidade mais frequente. Este plano especifico, delineado na
tabela subsequente, é crucial para antecipar e prevenir eventuais avarias. Além disso, ele
visa otimizar o rendimento e aumentar a durabilidade dos elementos vitais, tais como o
compressor e o sistema de refrigeracao. A realizacao periodica de tarefas como inspecéo
visual, deteccdo de ruidos atipicos e manutengé@o dos niveis de Oleo séo préaticas que
contribuem de forma significativa para a conservacdo e seguranga das instalagbes da
casa das maquinas, assegurando assim a continuidade e a qualidade do servico
prestado.

Tabela 34 - Plano de manutec&o anual para casa das maquinas.Fonte: Adaptado a (Silva A. , 2018, p.
79)

Atividades D | M|B |T |S |A

l. Inspecéao visual

Il. Verificacdo de ruidos anomalias

[l Verificagcdo das condi¢des gerais de funcionamento

V. Verificagcdo nivel de 6leo do cérter do compressor

Verificagdo do funcionamento e ajustar o fluxostato

V.
de agua
VI. Limpeza do filtro da agua
VIl Purga de ar — lado da agua — no evaporador
VIII. Verificacao da fuga de 6leo e refrigerante
IX. Verificar segurancgas presséao alta, baixa e dleo
X. Verificacdo da temperatura de 4gua e refrigerante
XI. Verificacdo de cargas no de refrigerante
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XiIl. Medir / registrar presséo e temperatura

XIII. Verificar os set points
XIV. Medir / registrar consumos
XV. Proceder ao self test do microprocessador

VI Verificagcdo do funcionamento dos Orgdos de
' protecdo, comando e controlo

XVII. Preenchimento da folha da Manutecao

Legenda; D: diario M: mensal B: bimensal T: trimestral S: semestral A: anual
4.4.5.4 PLANO DIARIO PISCINA

A tabela 35, especifica as atividades de manutencdo que devem ser realizadas ao longo
da semana, incluindo a recolha e analise quimica da agua, inspe¢cdo de bombas de
filtrac@o e outros equipamentos, e tratamentos quimicos necessarios para a conservagao
da qualidade da 4gua. Este plano diario € fundamental para garantir que as condi¢es da

piscina se mantenham em niveis acitavel.

Tabela 35 - Plano de Manuteng&o semanal das piscinas. Fonte: Autor

Atividades 2013°(14°|5°16°|S|D Folha de
verificacédo
*Recolha, anadlise quimica da agua da sim

piscina e elaboracdo de relatério com as

medidas corretivas a implementar.

sinspecdo de uma bomba de filtracdo ou de sim

outro equipamento instalado.

*Substituicdo de consumiveis (eléctrodos Nao
de sal e cobre, sondas, bombas

peristalticas, etc.)
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sLimpeza do tanque de compensacéo

(piscinas de transbordo).

sverificacao das instalacéo

hidraulica/elétrica.

*Tratamento quimico pontual ou periddico:

*Tratamento de recuperagdo da agua da
piscina (correccdo do valor de pH,
tratamento de choque de
cloro/bromo/oxigénio, escovagem,

floculacdo, aspiracéo).

sim

*Tratamento de invernagao (correcgdo do
valor de pH, tratamento de choque, adicdo
do produto de invernagdo, colocagéo da
cobertura de inverno, ajuste do horario de

filtrac&o).

sim

4.45.1 FOLHA DE VERIFICACAO DAS PISCINAS

A folha de verificacdo das piscinas, destaca a importancia critica da monitorizagéo diaria

das condi¢cdes da agua e do equipamento nas instalagbes da piscina. A folha de

verificacdo é uma ferramenta indispensavel para registrar e analisar parametros

essenciais como o pH e os niveis de cloreto, além de verificar o estado operacional das

bombas e outros equipamentos diariamente. O preenchimento diéario desta folha permite

uma gestdo proativa da qualidade da agua e do funcionamento dos equipamentos,

assegurando que as condicdes da piscina sejam sempre seguras e convidativas para 0s

utilizadores.
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Folha de Verifica¢cdo Diaria

Data: |

| Cliente: |

| Piscina: |

Trataments Quimico

Set Poimt pH
Display pH

] e
]t

Fotometro pHE [ 1 | Cloro Livre (3x)

Cloro Total (3| | |ppm  ClComb (31)

[T Jem

Temperstrs [Tl  sepom [Jc
Recipientes Coar, pH :Lt Cloro Eh
uv N.*Lampadas [ | Horas —
N
Permutadores Entrada I:r‘l: Retorno |:| o
Bombas Em Trabalhao Hewvisdio em Prosxima Yez
1 Hovas
2 Horas
| Hosas
4 Hioe sz
Filtros ] 3 Verdicado em | Prosima Vez
Pressio
Pré Filros
Lavagem
Aenovagio Agua|  |w Leitura contador ag m'
Apos enchimento m'
Tratamentos Extras
Produto | | Quantidade| Ut
AvariasiEmergéncias

Tecnico Responsavel
[ |

Figura 29 - folha de verificagao diaria das piscinas Fonte: (Cost6dio, maio de 2019)
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4554

VISAO GERAL DO PLANEAMENTO — MS Project

Tabela 36 Figura 30 - Planeamento gerado do Ms Project versdo 2023. Fonte: Autor.

_ _ Predece | Nomes dos
Nome da tarefa Inicio Duracédo | Término
ssoras | recursos
PLANEAMENTO DA
MANUTENCAO - EDIFICIO | Sex. 2893 Ter
DAS PISCINAS 27/02/26 | dias 31/03/37
MUNICIPAL "MOITA"
) Equipa
Escovagem. Lavagem com | Sex ) Qui
) _ _ 30 dias externa
agua a baixa pressao. 27/02/26 09/04/26 )
Diversos
inspecdo visual e tatil do | Sex . Seg )
_ 2 dias 2 Equipa CMM
revestimento, 10/04/26 13/04/26
Equipa
Escovagem. Lavagem com | Ter _ Seg
) _ ~ 15 dias 3 externa
agua a baixa pressao. 14/04/26 04/05/26 )
Diversos
Verificacdo do estado das | Ter oy Qua B Equipa
ias
juntas ceramicas. 05/05/26 06/05/26 Externa obra
Remocdo de poeira e | Qui _ Seg Equipa
. o 13 dias 5
sujidade superficial 07/05/26 25/05/26 Externa obra
Inspecédo visual,
referenciando fissuras,
Ter ) Ter ]
zonas desagregadas, 1 dia 6 Equipa CMM
N , 26/05/26 26/05/26
Verificagdo da estanquidade
da caixilharia ao ar
Instituto o
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Renovacdo superficial do
betdo de recobrimento ou | Qua _ Ter Equipa
_ 15 dias 7
renovacdo localizada da | 27/05/26 16/06/26 Externa obra
camada de betdo
Detecdo de infiltragdes, | Qua _ Ter )
» _ ) 20 dias 8 Equipa CMM
verificar vidros partidos. 17/06/26 14/07/26
, . Equipa
Lavagem com agua a baixa | Qua ] Ter
- 15 dias 9 Externa
presséo. Lubrificacéo. 15/07/26 04/08/26 _
Maquinas
Detecao de ]
o Qua ] Qua Equipa
descontinuidades que 16 dias 10
_ ) 05/08/26 26/08/26 Externa obra
permitam a entrada de agua.
L ) o Qui 9 Equipa
avagem com agua a baixa ui ua
g~ J 10 dias 11 externa
pressao. 27/08/26 09/09/26 )
Diversos
Inspecdo visual do rufo,
verificando a existéncia de _

) . Qui ) Sex )
fissuras, deformacdes, 2 dias 12 Equipa CMM
. 10/09/26 11/09/26

descolamentos, corrosao,
manchas ou outros
Escovagem da caixilharia.
Limpeza das sujidades Equipa
. . Seg . Seg
existentes. Lubrificacéo. 11 dias 13 externa
_ _ 14/09/26 28/09/26 )
Aspirar para remover poeira Diversos
e sujeira.
Inspecéo visual das portas,
verificando a existéncia de
) Ter ] Ter ]
fissuras, deformacdes, 1 dia 14 Equipa CMM
29/09/26 29/09/26
descolamentos, manchas,
riscos ou outros
. 95
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Lavagem com agua. Caso Equipa
haja necessidade, limpar | Qua _ Ter CMM;Equipa
10 dias 15
com detergente nao | 30/09/26 13/10/26 externa
abrasivo. Diversos
Inspecéao visual,
referenciando deterioragéo | Qua _ Qui )
2 dias 16 Equipa CMM
dos vedantes, empenos, | 14/10/26 15/10/26
deformacdes.
Limpeza com &gua a baixa .
) Equipa
pressao, libertando os | Sex . Seg
_ 2 dias 17 externa
canais de escoamento das | 16/10/26 19/10/26 )
. . Diversos
sujidades e obstrucoes.
Inspecdo da  corroséo,
folgas, desaperto, Equipa
: : Ter : Qua .
deterioracdo das fixagOes. 2 dias 18 CMM;Equipa
N _ 20/10/26 21/10/26
Verificacdo das juntas das Externa obra
guardas
Limpeza, Lubrificagéo, _ ) Equipa
< . Qui _ Qui
Remocdo de poeira e 16 dias 19 externa
B o 22/10/26 12/11/26 )
sujidade superficial Diversos
Inspecdo da  corroséao,
desaperto, deterioracdo das | Sex _ Ter )
_ - 3 dias 20 Equipa CMM
fixacoes. Verificagdo de | 13/11/26 17/11/26
material consumiveis.
Escovagem. Lavagem com Equipa
_ Seg _ Sex
agua a baixa pressédo para 30 dias 21 externa
. 01/03/27 09/04/27 )
remover sujidade. Diversos
Inspecéo visual,
referenciando sujidade, | Seg _ Ter ]
_ 2 dias 22 Equipa CMM
farinhento, manchas, | 28/02/28 29/02/28
escamacao, etc.
Instituto %

IPS

Politécnico de Setubal




Limpeza profunda com Equipa
i Seg ) Ter
solucdo especifica para 22 dias externa
28/02/28 28/03/28 )
remocao de manchas, Diversos
remogcdo de revestimento | Qua Ter Equipa
¢ _ _ e 30 dias 24 auip
solto, reposicao de juntas. 29/03/28 09/05/28 Externa obra
Correcgdo de remates. ]
L _ Qua _ Ter Equipa
Substituicao parcial. Reforco 25 dias 25
10/05/28 13/06/28 Externa obra
com novas camadas.
Verificagdo e reparo de
vazamentos, substituicdo de | Qua _ Ter ]
_ 10 dias 26 Equipa CMM
pecas desgastadas, limpeza | 14/06/28 27/06/28
ou troca de filtros
_ Equipa
Remocdo de poeira e | Qua . Ter
B o 5 dias 27 externa
sujidade superficial 27/02/30 05/03/30 )
Diversos
Equipa
Escovagem. Lavagem com | Qua ) Seg
; _ 9 dias 28 externa
agua a baixa pressao. 06/03/30 18/03/30 )
Diversos
Remocao e substituicdo das )
) Ter ) Seg Equipa
unidades soltas ou 15 dias 29
_ 19/03/30 08/04/30 Externa obra
defeituosas.
Inspecao visual
referenciando fissuras, dé | Ter _ Qua )
_ 2 dias 30 Equipa CMM
laminagfes, deformacgdes, | 09/04/30 10/04/30
manchas de ferrugem.
ui ui Equipa
Substituicdo de vidros. e 6 dias < 31 et
11/04/30 18/04/30 Externa obra
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Verificacao da boa )
) ) Sex ) Ter Equipa
estanquidade e reposicéo 13 dias 32
_ _ 19/04/30 07/05/30 Externa obra
de juntas defeituosas.
Pintura. Substituicdo dos | Qua _ Qua Equipa
_ 6 dias 33
parafusos de fixacéo. 08/05/30 15/05/30 Externa obra
Repintura, reparacdo dos
canais danificados, assim | Sex _ Qua Equipa
44 dias 34
como dos fechos e |27/02/32 28/04/32 Externa obra
rolamentos.
Uso de massa ou resina
adequada ara | Qui ui Equipa
d _ P i 21 dias i 35 auip
preenchimento das | 29/04/32 27/05/32 Externa obra
rachaduras,
) _ Equipa
Lavagem com agua a baixa | Sex . Qua
L 9 dias 36 externa
pressao. Lubrificagéo. 28/05/32 09/06/32 )
Diversos
Limpeza da camada Equipa
) Ter ) Qua
remanescente de tinta com 7 dias 37 externa
; . 27/02/35 07/03/35 )
agua a alta pressao. Diversos
: : Equipa
Lixamento cuidadoso da
_ externa
area afetada, aplicacdo de | Sex _ Ter )
_ . 23 dias 38 Diversos;
verniz ou pintura adequada | 27/02/37 31/03/37 )
Equipa

para restaurar

Externa obra

prazos estabelecidos.

IPS

Instituto
Politécnico de Setubal

A utilizacdo do MS Project para a visdo geral do planeamento é uma estratégia eficaz que
permite definir com precisdo a duracdo de cada tarefa e identificar os recursos
necessarios para a sua execucao, incluindo a equipa de trabalho. Esta abordagem prética
ndo s6 facilita a planificacdo detalhada das atividades, mas também simplifica a

execucdo, assegurando que todos os envolvidos estejam alinhados com os objetivos e
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A figura mostra a quantidade de trabalho que estdo concluidos e quanto falta. Se a

linha de trabalho acumulado restante estivesse mais acentuada, os trabalhos estariao

atrasados.
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== Trabalho Acumulado Restante == Trabalho Real Acumulado Restante

=== Trabalho Acumulado Restante de L Base

Figura 30 - Quantidade de trabalho que estéo concluidos e quanto falta. Fonte: Ms project

% trabalho concluido

0%

Trabalho restante

4 016 hrs

Trabalho real

O hrs

Figura 31 - Estatisticas da fase inicial do projeto. Fonte: Ms project

A estatistica apresentada refletem o estagio inicial do projeto, onde ainda néo foi
realizada nenhuma tarefa, indicado por um trabalho real de 0%. Com 4016 horas
restantes para serem executadas e uma concluséo de 0%, € evidente que o projeto esta
no seu comeco. A medida que as horas de trabalho real sdo registradas e as tarefas sdo
progressivamente completadas, a percentagem de conclusdo do projeto ira aumentar
proporcionalmente. Este acompanhamento € essencial para a gestéo eficaz do projeto,
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permitindo ajustes em tempo real e garantindo que o projeto esteja alinhado com os
prazos e objetivos estabelecidos. E importante manter um registro preciso do trabalho
realizado para monitorar o progresso e identificar areas que podem necessitar de atengéo

adicional ou recursos.

4.500 hrs
4.000 hrs
3.500 hrs
3.000 hrs
2.500 hrs
2.000 hrs

1.500 hrs

TRABALHO (HORAS)

1.000 hrs

500 hrs

0 hrs Q

PLANEAMENTO DA MANUTENGAO - EDIFICIO DAS PISCINAS MUNICIPAL
"MOITA"

B Trabalhoreal = Trabalho restante ==e@==Trabalho da linha de base

Figura 32 - Quantidade do trabalho real previsto para execugdo. Fonte Ms Project

Equipa externa Diversos

Equipa Esterna Maquinas

Equipa CMM

0 hrs 500 hrs 1.000 hrs 1.500 hrs 2.000 hrs

B Trabalhoreal M Trabalho restante

Figura 33 - Relagdo entre quantidade de trabalho resta e equipas responsaveis. Fonte: Ms project

A relacdo entre a quantidade de trabalho restante e as equipas responsaveis € um

aspecto crucial na gestao das instalacoes.
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Figura 34 - Quantidade de recursos e horas de trabalho por equipa. Fonte: Ms project

E importante identificar quais equipas tém a maior carga de trabalho para distribuir os
recursos de forma eficiente e assegurar que o projeto avance de maneira equilibrada. A
intencdo é garantir que nenhuma equipe seja sobrecarregada, o que poderia levar a
atrasos ou a uma diminuicdo na qualidade do trabalho. Ao monitorar de perto esta
relacéo, os gestores podem fazer ajustes proativos, redistribuindo tarefas se necessario,

para manter o projeto em curso e dentro do cronograma estabelecido.

Na figura 35 apresenta o plano de manutencdo graficamente. Quando representado
graficamente num gréafico de Gantt, oferece uma viséo clara e estruturada das tarefas
programadas ao longo do tempo. Este tipo de representacdo € extremamente (til para
visualizar a duracédo das atividades, as dependéncias entre elas. Como se pode observar
no grafico de Gantt, cada tarefa é ilustrada como uma barra que se estende desde a data
de inicio até a data de concluséo prevista,
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Nome da tarefa
+ PLANEAMENTO DA MANUTENGAO - EDIFICIO DAS PISCINAS MUNICIPAL "MOITA"
Escovagem. Lavagem com 4gua a baixa presséo.
inspecao visual e tatil do revestimento,
Escovagem. Lavagem com 4gua a baixa presséo.
Verificagéo do estado das juntas ceramicas.
Remagéo de poeira e sujidade superficial

Inspego visual,

fissuras, zonas doda da caixilharia ao ar
Renovagéo supericial do betdo de recobrimento ou renovagéo localizada da camada de betdo

Detegzo de infiltrages, verificar vidros partidos.

Lavagem com gua a baixa pressdo. Lubrificagdo.

Detegzo de descontinuidades que permitam a entrada de agua.

Lavagem com 4gua a baixa presséo.

Inspegéa visual do rufo, verificando a existéncia de fissuras, deformagdes, descolamentos, corroséo, manchas ou oulr
Escovagem da caixilharia. Limpeza das sujidades existentes. Lubrificagéo. Aspirar para remover poeira  sujeira
Inspegao visual das portas, verficando a existéncia de fissuras, deformagées, descolamentos, manchas, riscos ou out
Lavagem com &gua. Caso haja necessidade, limpar com detergente néo abrasivo.

Inspegéo visual, referenciando deterioragéo dos vedantes, empenos, deformagdes,

Limpeza com 4gua a baixa presséo, libettando os canais de

das sujidades e obst
Inspegéo da corroséo, folgas, desaperto, deterioragéo das fixagéies. Verificagéo das juntas das guardas
Limpeza, Lubrificago, Remogdo de poeira e sujidade superficial

Inspecéo da corrosso, desaperto,

do das fixacdes. &0 de material
Escovagem. Lavagem com Agua a baixa presséo para remover sujidade.

Inspegao visual, referenciando sujidade, farinhento, manchas, escamagao, efc.
Limpeza profunda com solugéio especifica para remogo de manchas,

remogdo de revestimento solto, reposigéo de juntas.

Correcgio de remates. Substituigdo parcial. Reforgo com novas camadas.
Inspegdo visual, referenciando sujidade, farinhento, manchas, escamacgdo, efc.
Limpeza profunda com solugéo especifica para remogéo de manchas,

remogdo de revestimento solto, reposicdo de juntas.

Correcgdo de remates. Substituicéo parcial. Reforgo com novas camadas.

Verificagéo e reparo de ao de pegas limpeza ou froca de filtros
Remogéo de poeira e sujidade superficial

Escovagem. Lavagem com &gua a baixa presséo.

Remogéoe a0 das unidad It

Inspecéo visual fissuras, dé& O des, manchas de ferrugem.
Substituigéo de vidros.

Verificagéo da bo: reposicdo de junt

Pintura. Substituicéo dos parafusos de fixacéo.

Repintura, reparagdo dos canais danificados, assim como dos fechos e rolamentos.
Uso de massa ou resina adequada para preenchimento das rachaduras,

Lavagem com &gua a baixa presséo. Lubrificagao.

Limpeza da camada remanescente de tinta com &gua a alta presséo.

Lixamento cuidadoso da area afetada, aplicagéio de verniz ou pintura adequada para restaurar

Janeiro Abril Julho

Outubro Janeiro Abril Julho Outubro Janeiro Abril Julho Outubro

Janeiro Abril Julho

Equipa externa Diversos
Equipa CMM
l Equipa externa Diversos
Equipa Externa obra
l Equipa Externa obra
Equipa CMM
1 Equipa Externa obra
l Equipa CMM
l Equipa Externa Maquinas
l Equipa Externa obra
Equipa externa Diversos
lEqnipa MM
Equipa externa Diversos
lEquipa MM
Equipa CMM;Equipa externa Diversos
lEqni|:xa MM
lEquipa externa Diversos
1Equipa CMM:;Equipa Externa obra
l Equipa externa Diversos

1LF_{:'IJipa_CiIIM
1 Equipa CMM
Equipa externa Diversos
lEqmi[v;.
+ Equipa Externa olbra

terna okira

¥ Equipa CMM
1Equipa externa Diversos

1Equipa Externa obra
lEquipa Externa obra
llE

lEc|uipa externa Diversos

quipa externa Diversos

Equipa Externa obra
lqu.lipa CMM
lEquipa Externa obra
1'Equipa Externa obra
I E
llEquipa Externa obra
Eaui £ Di

quipa Externa obra

Figura 35 - Planeamento grafico de Gantt. Fonte: Ms project.

4.5 FICHA DE OPERACAO— PISCINAS MUNICIPAL DE MOITA

Equipa externa D

No ambito do manual do utilizador do CYPE CAD 2024, foram desenvolvidas fichas

especificas para a Piscina Municipal de Moita, considerando criteriosamente 0s

elementos Fonte da manutencéo ao longo de todo trabalho. Pretendi-se de forma concisa

e objetiva as diretrizes fundamentais contidas nas fichas do utilizador, proporcionando

uma compreensdo clara e direta das praticas de manutencdo recomendadas para

otimizar o desempenho e a durabilidade das instalacdes da Piscina Municipal de Moita.
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Tabela 37 - Ficha de operag&o alvenaria ndo estrutural. Fonte: Autor

FACHADAS, DIVISOES ALVENARIA NAO PANO EXTERIOR FACE
PROTECCOES ESTRUTURAL A VISTA EM FACHADA
DUPLA

FICHA DE OPERACAO

1. PRECAUCOES

e Evitar a exposicdo a accao continuada da humidade, como a proveniente de
condensac0es do interior ou da subida capilar.

o Alertar-se-a de possiveis infiltracdes provenientes das redes de abastecimento
ou drenagem de agua.

o Evitar-se-do golpes com elementos pontiagudos ou pesados que possam
descascar ou perfurar alguma peca.

e Evitar-se-4 o despejo sobre a construcdo de produtos causticos e de agua
procedente de jardineiras.

2. PRESCRICOES

e Se se observar risco de desprendimento, aparecimento de fissuras,
desaprumos ou envelhecimento indevido, deverd avisar-se um técnico
competente.

e Antes de proceder a limpeza devera realizar-se um reconhecimento, por um
técnico competente, do estado dos materiais e da adequagdo do método a
empregar.

o Deverdo substituir-se as pecas deterioradas por outras com as mesmas
caracteristicas das existentes, procurando seguir as especificacdes de um
técnico especialista.

e No caso do aparecimento de fendas, devera consultar-se sempre um técnico
competente.

¢ As manchas ocasionais e pintadas deverdo eliminar-se através de
procedimentos adequados ao tipo de substancia implicada.

3. PROIBICOES

¢ Nao serdo apoiados objectos pesados nem aplicados esfor¢os perpendiculares
ao seu plano.

¢ Na&o serdo encastrados nem apoiados na alvenaria elementos estruturais tais
como vigas ou vigotas que exercam uma sobrecarga concentrada, n&o prevista
no célculo.

¢ Na&o se modificardo as condi¢des de carga das paredes nem se ultrapassarao
as previstas no projecto.

e Nao serdo fixados elementos a alvenaria tais como cabos, instalagdes,
suportes ou ancoragens de roétulos, que possam danificA-la ou provocar
entrada de agua ou a sua escorréncia.

o N&o serdo abertos vaos em paredes resistentes ou de travamento sem a
autorizacao prévia de um técnico competente.

e Na&o serdo utilizados para a limpeza produtos abrasivos.

Nao se permitird a limpeza ou contacto do revestimento com produtos quimicos
ou causticos capazes de alterar as condigbes do mesmo.
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De 5 em 5 anos:

Inspeccao visual para detectar:

Possivel aparecimento e desenvolvimento de fendas e fissuras, assim como
desaprumos ou outras deformagoes.

Erosdo anormal ou excessiva de panos ou pecas isoladas, descasques ou
escamacoes.

Erosdo anormal ou perda da argamassa das juntas, aparecimento de
humidades e manchas diversas.

De 10 em 10 anos:

Verificacdo do estado de limpeza das juntas ou das aberturas de ventilagdo da
caixa de ar.

Todos os anos:

Verificagcdo do estado do enchimento de juntas, preenchendo-as se necessario.

De 5 em 5 anos:

e Limpeza através de lavagem com agua ou limpeza quimica.

Tabela 38 - Ficha de utilizador ETICS. Fonte: Autor

FACHADAS, DIVISOES ETICS REVESTIMENTO

PROTECCOES CONTINUO

FICHA DE OPERACAO

5. PRECAUCOES

Evitar-se-a despejar 4guas sobre o revestimento, especialmente se estiverem
sujas ou arrastarem terras ou impurezas.

Alertar-se-a de possiveis infiltracdes provenientes das redes de abastecimento
ou drenagem de agua.

Serdo evitados golpes e rocadelas com elementos perfurantes ou pesados que
possam romper o revestimento exterior.

Seré evitado o derrame sobre o revestimento exterior de produtos causticos e
de agua procedente de jardineiras.

PRESCRICOES

Se se observar alguma anomalia no revestimento ndo imputavel a utilizacéo,
como falta de aderéncia, porosidade importante, presenca de fendas, manchas
ou humidades capilares, com risco de desprendimento, levantar-se-4 a
superficie afectada e sera estudada a causa por um técnico competente, que
avaliara a sua importancia e, se for o caso, as reparacdes que se devam
efectuar.

A abertura de rogos deverd realizar-se ap6s um estudo prévio de um técnico
competente.
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o Antes de proceder a limpeza deverd realizar-se um reconhecimento, por um
técnico competente, do estado dos materiais e da adequacdo do método a
empregar.

e Devera utilizar-se, no caso de pintar de novo, pinturas compativeis.

No caso de aparecimento de fendas, sera consultado um técnico competente.

e As manchas ocasionais e pintadas deverdo eliminar-se através de
procedimentos adequados ao tipo de substancia implicada.

7. PROIBICOES

e Na&o se admitird a fixacdo de elementos pesados no revestimento, devendo
fixa-los no suporte ou elemento resistente. Para isso, serdo utilizados os
acessorios de fixacdo recomendados pelo fabricante.

o Na&o serdo fixados nem suspensos objectos sem seguir as indicacdes do
fabricante segundo o peso.

¢ Na&o se permitir4 a limpeza ou contacto do revestimento com produtos quimicos
ou causticos capazes de alterar as condicbes do mesmao.

8. MANUTENCAO
De 3 em 3 anos:

e Inspeccdo visual para detectar.

e Possivel aparecimento e desenvolvimento de fendas e fissuras, assim como
desaprumos ou outras deformagoes.

e Possivel aparecimento de humidades e manchas diversas.

De 5 em 5 anos:

e Limpeza do revestimento com agua e sabdo ou detergentes neutros e
posteriormente lavagem com agua a pressao.

¢ Revisdo das juntas de estanquidade e elementos de vedacéo, substituindo-os
em caso de perda de estanquidade.

Tabela 39 - Ficha de utilizador betdo armado. Fonte: Autor

ESTRUTURAS BETAO ARMADO LAJES MACICAS
FICHA DE OPERACAO

9. PRECAUCOES

e Denunciar-se-a qualquer fuga observada nas canalizagfes de abastecimento
ou drenagem de agua.

¢ No caso de realizar grandes orificios, procurar-se-a distancia-los e evitar-se-a
gue as armaduras fiquem ao ar livre.

o Deveréo evitar-se as situa¢des de humidade persistente que possam ocasionar
corroséo da armadura

10. PRESCRICOES

e Serd indicada de maneira visivel, especialmente em locais comerciais, de
armazenamento e de passagem, a limitagdo de sobrecargas a que fiquem
sujeitos.
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No caso do aparecimento de fissuras, manchas de éxido ou erosao por golpes,
o utilizador avisarda um técnico competente para que determine a sua
importancia e se for o caso, as medidas a implementar.

Erosdes, descasques e/ou humidades ndo persistentes, serdo reparadas por
um técnico competente.

11.

PROIBICOES

N&o se realizard nenhum tipo de actuacdo sobre o0s elementos estruturais do
edificio sem o estudo prévio e autorizacdo por parte de um técnico competente.
N&o serdo executadas paredes nos locais que ndo estejam previstas em projecto,
ja que podem causar deformacdes excessivas devido ao aumento de cargas.

Nao se realizardo grandes orificios sem supervisao de um técnico competente.
N&o se ultrapassaréo as sobrecargas nem as restantes acgoes.

Sera proibida qualquer utilizacdo que produza uma humidade maior que a habitual

12.

MANUTENCAO

De 5 em 5 anos:

Inspeccéao visual, observando se aparece em alguma zona deformagdes, como
abaulamento em tectos, tijoleira desencaixadas, portas ou janelas que nédo
ajustam, fissuras no tecto, paredes ou outros elementos, sinais de humidade,
descascamentos no revestimento de betdo ou manchas de éxido nos elementos
de betdo.

Todos os anos:
Inspeccao das juntas de dilatacao.

De 5 em 5 anos:
Renovacédo das juntas estruturais nas zonas de vedacgéo deterioradas.

Tabela 40 - Ficha de utilizador madeira. Fonte: Autor

REVESTIMENTO MADEIRA LAJE

FICHA DE OPERACAQO

13.

PRECAUCOES

Seréo evitadas as varia¢des continuas da humidade ambiental.
Deverd evitar-se a amarracao de elementos ndo previstos a estrutura.

. PRESCRICOES

Na manutencdo da madeira serdo empregues acabamentos de poro aberto nos
guais ndo se produzam descasque.

No caso do aparecimento de flechas excessivas, sera avisado um técnico
competente para que defina a sua importancia e se for o caso, as medidas a
implementar.

A reparacao de pequenas erosdes ou humidades néo persistentes deveréa ser
realizada por profissional qualificado.

Toda a manipulacdo de grande importancia destes elementos devera realizar-
se sob supervisdo de um técnico competente.
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15. PROIBICOES

e Sao completamente proibidos todos os trabalhos (picagem ou perfuracéo) que
diminuam a sua seccdo resistente.

¢ Na&o se ultrapassarao as sobrecargas nem as restantes accoes.

e Nao serdo realizados grandes orificios

16. MANUTENCAO

Todos 0s anos:

Inspeccao visual para detectar:

Ataque de insectos xil6fagos (carcomas ou formigas), normalmente detectaveis
pelo aparecimento de pequenos orificios que largam p6 amarelado.
Aparecimento de flechas excessivas.

Situacdes persistentes de humidade.

Tabela 41 - Ficha de utilizador pintura e tratamento em madeira. Fonte: Autor

REVESTIMENTOS PINTURAS E VERNIZES
TRATAMENTOS EM
MADEIRA

FICHA DE OPERACAO

17. PRECAUCOES

e Serd evitado o derrame sobre o revestimento de produtos quimicos,
dissolventes ou aguas procedentes das jardineiras ou da limpeza de outros
elementos, assim como a humidade que possa afectar as propriedades do
revestimento.

e Serdo evitadas as manchas e salpicos com produtos que, pelo seu conteldo,
se introduzam no revestimento.

o Evitar-se-80 golpes e atritos.

18. PRESCRICOES

¢ Qualquer anomalia ou deterioracdo que se observe na superficie devera
comunicar-se a um técnico competente para que este determine as causas e
indique as oportunas medidas correctivas.

e Se anteriormente aos periodos de reposi¢do definidos se detectem anomalias
ou defeitos no revestimento, devera efectuar-se a sua reparagdo segundo os
critérios de reposicao.

19. PROIBICOES

¢ Nao se permitird a limpeza ou contacto do revestimento com produtos quimicos
ou causticos capazes de alterar as condicbes do mesmo.
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20. MANUTENCAO

De 3 em 3 meses:
e Limpeza com esponjas ou panos humedecidos com agua e sabao.

Todos os anos:

o Revisdo do estado de conservagdo dos revestimentos sobre madeira em
exteriores.

De 3 em 3 anos:

e Revisdo do estado de conservacdo dos revestimentos sobre madeira em
interiores.

Todos os anos:

e Reposicdo sobre suporte exterior, eliminando previamente o revestimento
existente, em ambientes agressivos.

De 3 em 3 anos:

e Reposicdo sobre suporte exterior, eliminando previamente o revestimento
existente, em ambientes n&o agressivos.

De 5 em 5 anos:

o Reposicdo sobre suporte interior, eliminando previamente o revestimento
existente.

Tabela 42 - Ficha de utilizador pavimentos. Fonte: Autor

PAVIMENTOS PAVIMENTOS CERAMICOS

FICHA DE OPERACAQO

21. PRECAUCOES

Serdo evitados os produtos abrasivos e objectos perfurantes que possam riscar,
romper ou deteriorar o pavimento.

Serd evitada a queda de objectos perfurantes ou pesados que possam
descascar ou romper alguma peca.

Evitar-se-a o deslocamento de objectos sem rodas de borracha.
Evitar-se-a a permanéncia no pavimento dos agentes agressivos admissiveis e
a queda dos ndo admissiveis.

22. PRESCRICOES

¢ Ao concluir a obra, a camara de Moita devera conservar uma reserva de materiais
utilizados no revestimento, equivalente a 1% do material colocado, em previsdo
de reformas e correccdes de defeitos.

¢ O tipo de utilizacao devera ser a adequada ao material colocado (grau de dureza),
para nao sofrer perda de cor nem deterioracédo da textura exterior.

¢ Deverdo identificar-se e eliminar-se as causas da humidade o antes possivel,
antes do aparecimento de manchas negras ou esverdeadas nos revestimentos.

¢ Para eliminar as manchas negras devidas a humidade no recobrimento, devera
utilizar-se lixivia doméstica, verificando previamente o seu efeito sobre o ladrilho.

e Antes de utilizar um determinado produto deve-se consultar, na tabela de
caracteristicas técnicas, a resisténcia ao ataque de produtos quimicos.
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¢ Serdo limpos periodicamente os pavimentos ceramicos/grés através de lavagem
com agua e sabéo e detergentes ndo abrasivos.

e Para eliminar restos de cimento deverd utilizar-se um produto especifico ou uma
solucdo de um copo de vinagre num balde de agua.

¢ Para eliminar as colas, lacas e tintas devera utilizar-se um pouco de gasolina ou
alcool com baixa concentracao.

e A tinta ou marcador sera eliminado com tira-nédoas ou com lixivia.

¢ As reparacdes do revestimento ou dos materiais que o compdem, quer seja por
deterioracd0 ou por outras causas, deverdo realizar-se com 0S mesmos
materiais utilizados originalmente.

¢ Quando se detecte alguma anomalia ndo imputavel a normal utilizacdo, devera ser
estudada por um técnico competente, que determinara a sua importancia e, se
for o caso, as reparacdes a efectuar.

¢ No caso de desprendimento de pecas, devera verificar-se o estado do suporte de
argamassa.

23. PROIBICOES

¢ Nao se ultrapassardo as cargas maximas previstas.
¢ Na limpeza ndo serdo utilizadas espatulas metalicas nem escovas abrasivas;
nao é aconselhavel usar produtos quimicos muito concentrados.

24. MANUTENCAO

De 2 em 2 anos:

e Verificacdo da auséncia de processos patologicos tais como erosdo mecanica,
erosdo quimica, fendas e fissuras, desprendimentos, humidades capilares e
humidades acidentais.

De 6 em 6 anos:

e Revisdo dos diferentes revestimentos, com reposi¢do quando seja necessario.
Verificacdo do estado e enchimento das juntas.

Tabela 43 - Ficha de utilizador caixilharia. Fonte: Autor

VAOS CAIXILHARIAS SISTEMAS DE ALUMINIO

FICHA DE OPERACAO

25. PRECAUCOES

e Sera evitada a obstrucao das guias de estore que possa provocar o bloqueio do
estore durante a manobra de subida ou descida.

e Sera evitada uma utilizacdo inadequada do accionamento de manobra manual
instalado no estore que possa provocar a avaria do referido accionamento.

26. PRESCRICOES

¢ Devera avisar-se um técnico competente quando se observe a rotura ou perda de
estanquidade dos perfis.

e Para uma inspeccdo ou manutencdo das partes eléctricas em estores
motorizados, devem ser desligados da alimentacéo eléctrica de forma segura.

27. PROIBICOES

¢ Na&o serao utilizados abrasivos, dissolventes, acetona, alcool ou outros produtos
susceptiveis de atacar a caixilharia.
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N&o serdo usados para a limpeza dos estores agentes limpadores com PH
menor de 5 ou maior de 8, escovas de pélos de arame nem esfregdo de la
metdlica.

N&o sera permitido que as criangas brinquem com o dispositivo de controlo das
persianas motorizadas.

Deverd ser revista periodicamente a instalagdo dos estores motorizados para
controlar o envelhecimento ou dano dos cabos..

28.

MANUTENCAO

De 3 em 3 meses:

Limpeza da sujidade devida a contaminacdo e ao pd em caixilharias e
persianas, com agua e um detergente ndo alcalino, aplicando-o com um pano
suave Ou uma esponja que nao risque; deverd enxaguar-se com agua
abundante e secar com um pano.

Limpeza das calhas, no caso de folhas de correr.

Limpeza das ranhuras de drenagem com uma vareta fina de madeira ou de
plastico.

Todos os anos:

Lubrificacdo das ferragens e verificagdo do correcto funcionamento dos
mecanismos de fecho e manobra.

Lubrificacdo de todas as juntas com um aplicador de gordura ou com vaselina.
De 3 em 3 anos:

Inspeccdo visual para detectar perda de estanquidade dos perfis, roturas e
falhas na fixac&o dos vidros.
Inspeccao visual para detectar deterioracdo ou desprendimento da tinta.

De 6 em 6 meses:

Verificagdo do funcionamento de fechos autométicos, retentores magnéticos,
mecanismos inclinados, motores hidraulicos, etc.

Todos os anos:
Reparacéo dos elementos de fecho e fixagdo, em caso necessario.

De 3 em 3 anos:

Reparacdo ou reposi¢cdo do revestimento de perfis pré-lacados, no caso de
deterioracdo ou desprendimento da tinta.

De 5 em 5 anos:
Revisdo do elemento isolante e dos vedantes.

De 12 em 12 anos:

Inspeccao da ancoragem dos aros das portas as paredes.
Renovacéo da vedacado dos aros com a fachada.
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Tabela 44 - Ficha de utilizador portas corta-fogo. Fonte: Autor

VAOS PORTAS CORTA-FOGO DE MADEIRA

FICHA DE OPERACAQO

29. PRECAUCOES

e Sera evitado o fecho violento das folhas das portas.

e Serdo manipulados com prudéncia os elementos de fecho.

e Deverd proteger-se a caixilharia com fita adesiva ou tratamentos reversiveis
guando se levam a cabo trabalhos de limpeza, pintura ou reboco.

e Serd evitada a utilizacdo de abrasivos, dissolventes, acetona, alcool e outros
produtos susceptiveis de atacar a caixilharia.

30. PRESCRICOES

e Se 0 proprietario proceder a modificagdo da caixilharia ou a colocagédo de ares
condicionados fixados a mesma, devera avisar com anterioridade um técnico
competente que aprove estas operagoes.

¢ Quando se detecte alguma anomalia, devera recorrer-se a pessoal especializado,
gue em caso de necessidade lubrificara com 6leo ou desmontara as portas para
o correcto funcionamento dos mecanismos de fecho e manobra.

e Para a limpeza diaria da sujidade e residuos de poluicao deverd utilizar-se um
pano humido. No caso de manchas isoladas pode adicionar-se a solucdo de
agua e sabdao produtos de limpeza ou um pouco de amoniaco.

¢ Quando se pretenda uma limpeza em profundidade, devera conhecer-se o tipo de
proteccéo utilizado em cada elemento.

¢ Devera comunicar-se a um profissional qualificado qualquer deterioragéo anormal
do revestimento ou se se quiser um tratamento mais eficaz realizado em
condi¢Oes de total idoneidade.

31. PROIBICOES

¢ Na&o serao apoiados sobre a caixilharia objectos que a possam danificar.

¢ N&o se maodificara a caixilharia nem se fixara elementos na mesma que a
possam danificar.

¢ Nao se devera forcar as manivelas nem 0s mecanismos.

o N&o serdo suspensos pesos nas portas.

e Nao se submeterdo as portas a esfor¢cos incontrolaveis.

32. MANUTENCAO

De 6 em 6 meses:
e Reviséo e lubrificagdo das ferragens de pendurar.

Todos os anos:
e Reviséo e lubrificagdo das ferragens de fecho e seguranca.

De 6 em 6 anos:

¢ Envernizamento e/ou pintura das portas.
e Inspeccdo visual da caixilharia.

De 6 em 6 meses:

¢ Revisdo do estado dos mecanismos, o liquido da mola da porta e o estado dos
elementos do equipamento automatico, substituindo as pe¢as que possam
ocasionar deficiéncias no funcionamento.
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Todos os anos:

Revisao das folgas perimetral e central e ajuste das mesmas se for necessério.

¢ Verificacdo da inexisténcia de elementos que impecam o correcto fecho da
porta, tais como cunhas ou obstaculos no percurso das folhas.

e Revisdo das juntas intumescentes.

o Revisédo e regulacéo do dispositivo de fecho controlado.

o Revisdo do dispositivo de coordenacéo do fecho de portas e ajuste do mesmo
se for necessario, em portas de duas folhas.

e Revisdo do dispositivo de retencao electromagnética, no caso de que exista.

Tabela 45 - Ficha de utilizador pontos de luz. Fonte: Autor

COBERTURAS PONTOS DE LUZ CLARABOIAS PRE-
FABRICADAS

FICHA DE OPERACAO

33. PRECAUCOES

e O acesso a cobertura devera ser realizado apenas por pessoal especializado.

34. PRESCRICOES

e Se a cupula da clarabdia ficar danificada como resultado de circunstancias
imprevistas e se se produzirem infiltracdes ou risco de desprendimentos, devera
avisar-se pessoal especializado.

¢ Quando o local a iluminar por clarabdias venha a ter usos que produzam gases ou
vapores que possam danifica-las, deve-se estudar o efeito destes sobre as
claraboias e devem-se adoptar as medidas adequadas.

e Cada vez que chova, neve ou existam ventos fortes, devera realizar-se uma
inspecc¢do visual para verificar a auséncia de humidades no interior do edificio e
de roturas ou desprendimentos da clarabdia e dos elementos de remate dos
bordos.

¢ No caso de ser observada alguma deficiéncia, esta devera ser estudada por um
técnico competente, que determinara a sua importancia e perigosidade e, se for
0 caso, as reparacoes a realizar.

e Se por deterioragdo ou obras realizadas que o afectem, é necessério efectuar
reparacdes, estas deverdo ser realizadas por um profissional qualificado, com
materiais e execug¢do analogos aos da construcao original.

35. PROIBICOES

¢ Nao serdo apoiados elementos sobre as clarabdias, nem serdo utilizados para
a sua limpeza componentes incompativeis com o material da mesma.

¢ Nos locais que sejam iluminados por clarabéias ndo seréo produzidos gases ou
vapores que possam danificar o material destas.

e Paraasualimpeza, ndo serdo utilizados materiais incompativeis com o material
da clarabdia, em especial dissolventes e detergentes alcalinos.

e Nao se pisara as clarabdias.
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36. MANUTENQAO
De 2 em 2 anos:

o Verificagdo do estado da claraboia, do dispositivo de abertura, da membrana
impermeabilizante e dos elementos de fixacdo, reparando os defeitos
encontrados.

Tabela 46 - Ficha de utilizador cobertura planas e acessivel. Fonte: Autor

COBERTURA PLANAS ACESSIVEIS COM PAVIMENTO FIXO,
PARA TRAFEGO
PEDONAL

FICHA DE OPERACAO

37. PRECAUCOES

¢ Serdo utilizados unicamente para a utilizacdo para a qual foram previstos.

¢ Sera evitado o armazenamento de materiais ou outros elementos e o derrame de
produtos quimicos agressivos.

¢ Manter-se-ao limpas e sem ervas.

¢ Ndo serdo colocadas jardineiras junto dos escoadouros ou serdo colocadas
elevadas para permitir a passagem da agua.

¢ Serd limitada a circulagdo das maquinas ao estritamente necessario, respeitando
os limites de carga impostos pela documentacao técnica.

38. PRESCRICOES

o Devera avisar-se um técnico competente se se observarem humidades na laje
da cobertura, visto que podem ter um efeito negativo sobre os elementos
estruturais.

e Inspeccionar-se-a4 ap6s um periodo de fortes chuvas, neve ou ventos pouco
frequentes o aparecimento de humidades no interior do edificio ou no exterior
como resultado da obstrucéo dos sistemas de evacuacéao de agua. Desta forma,
comprovar-se-a a auséncia de roturas ou desprendimentos dos elementos de
remate dos bordos e encontros.

e A reparacdo da impermeabilizacdo deverd ser realizada por pessoal
especializado, que tera calcado de sola branda, sem utilizar na manutencgéo
materiais que possam produzir corrosdes, tanto na proteccdo da
impermeabilizacdo como os elementos de fixagédo, suporte, caleiras e tubos de
gueda.

39. PROIBICOES

e Na&o serdo colocados sobre a cobertura elementos que a perfurem ou dificultem
0 seu escoamento, como antenas e mastros, que deverdo estar fixados aos
paramentos.

¢ Na&o serdo modificadas as caracteristicas funcionais ou formais das vertentes,
rincbes ou escoamentos.

N&o se modificardo as solicitagbes nem se ultrapassara as cargas previstas.

¢ Na&o serdo adicionados elementos que dificultem o escoamento.

Nao serdo vertidos produtos agressivos tais como 6leos, dissolventes ou
produtos de limpeza.

¢ Nao serdo fixadas tubagens eléctricas por pessoal ndo especializado.
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40. MANUTENCAO

Todos os anos:

e Eliminacdo de qualquer tipo de vegetacdo e dos materiais acumulados pelo
vento.

¢ Remocao periddica dos sedimentos que se possam formar na cobertura por
reten¢des ocasionais de agua.

e Eliminacdo da neve que obstrua as aberturas de ventilagéo da cobertura.

De 3 em 3 anos:

e Conservacdo em bom estado dos elementos de alvenaria relacionados com o
sistema de estanquidade, tais como tacanicas.

o Verificacdo da fixacdo da impermeabilizacdo ao suporte e reparacdo dos
defeitos observados.

o Verificacdo do estado de conservacao da proteccao, verificando que se
mantém nas condi¢des iniciais.

Tabela 47 - Ficha de utilizador piscinas equipamento de tratamento de agua. Fonte: Autor

INFRA-ESTRUTURAS PISCINAS EQUIPAMENTOS DE
TRATAMENTO DE
AGUAS

FICHA DE OPERACAO

41. PRECAUCOES
¢ Serdo dimensionadas segundo o volume da piscina.

42, PRESCRICOES

¢ Num maximo de 8 horas devera bombear o volume total de 4gua da piscina.

¢ Os canais de aspiracdo pelo fundo deverdo estar devidamente protegidos
mediante dispositivos de seguranca.

¢ Serdo limpos semanalmente os skimmers e escovadas as paredes da piscina.

e Passar-se-A 0 raspador quando existir sujidade, particulas ou elementos
decantados no fundo.

¢ Os equipamentos de depuracao deverdo encontrar-se em funcionamento continuo
guando a piscina esteja em funcionamento e sempre que seja necessario para
garantir a qualidade da agua.

43. PROIBICOES

e Sera proibido o retorno da agua da caixa a rede de agua de abastecimento
publico.

44. MANUTENCAO

¢ Revisdo do ciclo de filtragdo de todo o volume de &gua da piscina verificando que
Nao seja superior aos tempos seguintes:

¢ 1 hora, em locais infantis.

¢ 4 horas, em locais recreativos e polivalentes.

¢ Controlo da velocidade de filtracdo ndo devendo superar os 30 metros cubicos por
metro quadrado numa hora.
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Tabela 48 - Ficha de utilizador piscinas equipamento de controlo da coloragdo. Fonte: Autor

INFRA-ESTRUTURAS PISCINAS EQUIPAMENTOS DE
CONTROLO E
CLORAGAO

FICHA DE OPERACAO

45. PRECAUCOES

¢ Serdo dimensionadas segundo o volume da piscina.
¢ Os aditivos empregados no tratamento da agua serdo autorizados pelos
organismos competentes.

46. PRESCRICOES

¢ Num maximo de 8 horas devera bombear o volume total de 4gua da piscina.

¢ Ainstalacéo para o tratamento da agua e o armazenamento de produtos quimicos,
deverdo estar em zonas independentes, de utilizacdo exclusiva e de facil acesso
para o pessoal da manutencao.

¢ Os equipamentos de controle deverdao encontrar-se em funcionamento continuo
guando a piscina estiver em funcionamento e sempre que for necessario para
garantir a qualidade da agua.

¢ Deverd controlar-se pelo menos uma vez por semana o pH, assegurando-se que
esta situado entre 7,2 e 7,6, assim como o contetdo de cloro, que devera
manter-se entre 0,6 e 1 partes por milh&o.

e Deverd ser adicionada a dose diaria de cloro ou na sua falta, utilizar cloro em barra,
repondo a pastilha quando for necessario. Adicionar semanalmente a dose de
anti-algas.

e Sera realizado cada 15 dias um tratamento de choque para destruir algas
resistentes e cloraminas.

e Deverd repor-se a agua em caso necessario, analisando e revendo o nivel de cloro
e 0 pH, ajustando-o aos seus niveis correctos.

47. PROIBICOES

¢ A instalacdo para o tratamento da dgua e armazenamento de produtos quimicos
ndo serd acessivel aos utilizadores da piscina.

48. MANUTENCAO

Todos os anos:

e Tratamento inicial de choque até que o indice de cloro da agua se situe em 1,5
partes por milhdo (p.p.m.). Dose aproximada: 20 gr de Cloro Choque por m? de
agua e 29 gr de Anti-algas Choque por m3 de agua. Adicionar ao finalizar a
primeira semana 24 gr de Oxigénio Shock por m3 de agua.
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Tabela 49 - Ficha de utilizador iluminag&o interior. Fonte: Autor

INSTALACOES ILUMINACAO INSTALACAO INTERIOR

FICHA DE OPERACAQO

49. PRECAUCOES

¢ Durante as fases de realizacdo da manutencgao (tanto na reposicao das lampadas
como durante a limpeza dos equipamentos) manter-se-do desconectados os
interruptores automaticos correspondentes aos circuitos da instalacdo de
iluminacéo.

50. PRESCRICOES

¢ Perante qualquer modificacdo na instalacdo ou nas suas condi¢cdes de utilizacdo
(ampliacdo da instalacdo ou alteragdo do tipo de utilizagdo do edificio) um
técnico competente especialista na matéria devera realizar um estudo prévio e
certificar a idoneidade da mesma de acordo com a regulamentagéo em vigor.

¢ A reposicdo das lampadas dos equipamentos de iluminacao devera efectuar-se
guando estas alcancem a sua duracdo média minima ou no caso em que se
verifiquem redugfes importantes da luminosidade. A referida reposi¢cdo sera
efectuada preferencialmente por grupos de equipamentos completos e areas de
iluminagéo.

¢ O papel do utilizador devera limitar-se a observagdo da instalacdo e suas
prestacoes.

¢ Qualquer anomalia observada devera ser comunicada a empresa fornecedora.

e Todas as lampadas de substituicdo serdo das mesmas caracteristicas das
substituidas.

e Sempre que sejam revistas as instalacdes, um instalador autorizado reparara os
defeitos encontrados e serdo substituidas as pecas necessarias.

51. PROIBICOES

¢ As lampadas ou qualquer outro elemento de iluminagdo ndo serdo suspensos
directamente dos cabos correspondentes. Unicamente com caracter provisorio,
serédo utilizadas como suporte de uma lampada.

¢ Nao se colocard em nenhum local humido (tais como casas de banho e/ou WC's
de servi¢co), um ponto de luz que ndo seja de duplo isolamento dentro da zona
de proteccéo.

¢ Nao sera impedido o bom arrefecimento da luminaria através de objectos que a
tapem parcial ou totalmente, para evitar possiveis incéndios.

e Ainda que a lampada esteja fria, ndo se tocardo com os dedos as lampadas
halégenas ou de quartzo-iodo, para ndo prejudicar a estrutura de quartzo da sua
ampola, salvo que seja um formato de duplo revestimento no qual existe uma
ampola exterior de vidro normal. Em qualquer caso, ndo se deve colocar nenhum
objecto sobre a lampada.

e Em locais com utilizagdo continua de pessoas ndo serdo utilizadas lampadas
fluorescentes com um indice de rendimento de cor menor que 70%.

52. MANUTENCAO

Todos os anos:
Limpeza das lampadas, preferencialmente a seco.
e Limpeza das luminarias, através de um pano humedecido em agua e sabéo,
secando-se posteriormente com um pano de camurcga ou similar.
De 2 em 2 anos:

¢ Revisdo das luminarias e reposi¢ao das lampadas por grupos de equipamentos
completos e areas de iluminacédo, em escritérios.
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Tabela 50 - Ficha de utilizador tratamento geral das protec¢fes anti-carbonatagéo. Fonte: Autor

BETAO ARMADO TRATAMENTOS ANTI-CARBONATACAO
SUPERFICIAIS DE
PROTECCAO

FICHA DE OPERACAO

53. PRECAUCOES

¢ Sera evitado o derrame sobre o revestimento de produtos quimicos, dissolventes
ou aguas procedentes das jardineiras ou da limpeza de outros elementos, assim
como a humidade que possa afectar as propriedades do revestimento.

¢ Evitar-se-ao golpes e atritos

54. PRESCRICOES

e Se se observar o aparecimento de humidades sobre a superficie, determinar-se-a
logo que possivel a origem dessa humidade, uma vez que a sua presenca
produz a deterioracdo do revestimento.

¢ Se anteriormente aos periodos de reposicao definidos se detectem anomalias ou
defeitos no revestimento, devera efectuar-se a sua reparacdo segundo os
critérios de reposicao

55. PROIBICOES

* N&o se permitira rogar, riscar nem cortar 0s paramentos pintados.
¢ Ndo se permitird a limpeza ou contacto do revestimento com produtos quimicos ou
causticos capazes de alterar as condi¢cdes do mesmo.

56. MANUTENCAO
De 3 em 3 anos:

e Verificacdo do possivel aparecimento de fissuras, desprendimentos, humidades
e manchas.

e Saneamento ou reposicdo do revestimento, no caso de ser necessario, de
acordo com as instrucdes do fabricante.

Tabela 51 - Ficha de utilizador epoxi. Fonte: Autor

REVESTIMENTOS PINTURAS ESPECIFICAS EPOXI
FICHA DE OPERACAO

57. PRECAUCOES

¢ Evitar-se-80 as manchas e salpicos com produtos que, pelo seu conteudo, se
introduzam na pintura.

¢ Evitar-se-a4 a permanéncia continuada sobre o pavimento dos agentes quimicos
admissiveis para o0 mesmo e a queda acidental de agentes quimicos néo
admissiveis.

¢ O tipo de uso sera o adequado para o material colocado, caso contrario sofrera um
desgaste mais rapido e perdera a cor e a textura exterior.
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58. PRESCRICOES

e As reparagbes do revestimento ou dos materiais que o compdem, quer por
deterioracdo ou por outras causas, deverdo realizar-se com 0S MesmMos
materiais utilizados originalmente e na forma indicada para a sua colocac¢ao por
pessoal especializado.

59. PROIBICOES

¢ Nao se submeterdo a ac¢do de agentes quimicos ndo admissiveis.
¢ Ndo serdo utilizados produtos agressivos de limpeza tais como agua-forte ou
lixivias.

60. MANUTENCAO

e Limpeza segundo as prescricdes facilitadas pelo fabricante do revestimento
aplicado no tratamento de pavimentos.

Tabela 52 - Ficha de utilizador Caldeira. Fonte: Autor

INSTALACOES AQUECIMENTO, CALDEIRAS
ARREFECIMENTO,
CLIMATIZACAO E A.Q.S.

FICHA DE OPERACAO

61. PRECAUCOES

¢ Evitar as agressdes contra as caldeiras.
e Sera verificado que a presséo da agua do manémetro coincide com a determinada
na colocagédo em funcionamento.

62. PRESCRICOES

¢ O utilizador devera manter as condic6es de seguranca especificadas no projecto
do mesmo e devera contactar com o Servico de Manutencdo perante o
aparecimento de qualquer anomalia.

e Excepto os comandos do painel frontal, qualguer outro manuseamento devera ser
realizado por um profissional qualificado.

¢ O proprietario devera possuir um contrato de manutencdo com uma empresa
autorizada que se ocupe da manutencdo periddica da instalacdo, de maneira
gue o utilizador unicamente deverd realizar uma inspecc¢éo visual periddica da
caldeira e dos seus elementos.

e Sempre que sejam revistas as instalacdes, um instalador autorizado repararéd os
defeitos encontrados e serdo substituidas as pecas necessarias.

63. PROIBICOES

¢ N&o sera enchido o circuito de agua com a caldeira quente.

¢ Ndo serdo manuseadas partes interiores do queimador nem das centrais de
programacao.

* Ndo serdo modificadas as ventilagdes dos locais onde se localizem

e Ndo se pord em funcionamento a instalacdo sem verificar o nivel da agua do
circuito, procedendo ao seu enchimento se for insuficiente.
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64. MANUTENCAO
Todos os anos:

e Limpeza e verificagdo do equipamento da caldeira, no final de cada temporada,
assegurando que nao existem fissuras, corrosées ou fugas pelas juntas e de
gue os acessorios de controlo e medicdo, assim como os dispositivos de
segurancga, estdo em bom funcionamento.

Cada més:
e ParainstalacBes de poténcia térmica nominal > 70 kW:
e Limpeza do queimador da caldeira.
e Verificagcdo da estanquidade de fecho entre o queimador e a caldeira

De 6 em 6 meses:

¢ Umavez no inicio da temporada e outra a metade do periodo de utilizacdo, para
instalacdes de poténcia térmica nominal > 70 kW:

e Verificacdo e limpeza, se necessario, de circuitos de fumos de caldeiras.
Revisdo e limpeza de filtros de 4gua.

e Revisdo do sistema de controlo automatico.

Todos os anos:

Para instalacdes de poténcia térmica nominal <= 70 kW:

Verificacdo e limpeza, se necessario, de circuitos de fumos de caldeiras.
Verificacdo da estanquidade de fecho entre o queimador e a caldeira.
Revisdo geral da caldeira.

Revisdo do sistema de controlo automaético.

Para instalacdes de poténcia térmica nominal > 70 kW:

Verificacdo da estanquidade de fecho entre o queimador e a caldeira.

Tabela 53 - Ficha de utilizador Jardins. Fonte: Autor

INFRA-ESTRUTURAS NO JARDINS RELVADOS
LOGRADOURO

FICHA DE OPERACAQO

65. PRESCRICOES

o Deveréo extrair-se as ervas daninhas ou empregar herbicidas selectivos.

e Deveré cortar-se quando tenha uma altura de dois a cinco centimetros.

66. PROIBICOES

¢ Nao se cortard mais de um terco da folha.

67. MANUTENCAO

Todos 0s anos:

¢ Tratamento com herbicidas e fungicidas.
¢ Tratamento para formigas e caracois.
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Tabela 54 - Ficha de utilizador revestimento ceramico. Fonte: Autor

PISCINAS REVESTIMENTOS CERAMICOS

FICHA DE OPERACAO

68. PRECAUCOES

Seréd dada especial atencdo e cuidado as juntas, ja que o seu bom estado
garante que a agua e a humidade nao penetram no material de fixacdo, evitando
desta forma a deterioracao do revestimento

Evitar-se-40 golpes com objectos contundentes que possam danificar o
revestimento, assim como atritos e pungoamentos.

69. PRESCRICOES

Ao concluir a obra, o proprietario devera conservar uma reserva de materiais
utilizados no revestimento, equivalente a 1% do material colocado, em previsao
de reformas e correccdes de defeitos.

Deveréo identificar-se e eliminar-se as causas da humidade o antes possivel,
antes do aparecimento de manchas negras ou esverdeadas nos revestimentos.
Para eliminar as manchas negras devidas a humidade no recobrimento, devera
utilizar-se lixivia doméstica, verificando previamente o seu efeito sobre o ladrilho.
As reparacdes do revestimento ou dos materiais que o compdem, quer seja por
deterioracdo ou por outras causas, deverdo realizar-se com 0S MesmMos
materiais utilizados originalmente.

Quando se detecte alguma anomalia ndo imputavel a normal utilizagcéo, devera
ser estudada por um técnico competente, que determinara a sua importancia e,
se for o caso, as reparacgfes a efectuar.

No caso de desprendimentos de pecas devera ser verificado o estado do suporte
de argamassa.

Devera controlar-se pelo menos uma vez por semana o pH, assegurando-se que
esta situado entre 7,2 e 7,6, assim como o conteldo de cloro, que devera
manter-se entre 0,6 e 1 partes por milh&o.

70. PROIBICOES

¢ Nao se admitira a fixacdo de elementos pesados sobre o revestimento que possam

¢ Os revestimentos nao serdo limpos com produtos quimicos concentrados ou

danificar as pecas ou provocar a entrada de agua. Fixar-se-d40 ao suporte
resistente ou elemento estrutural apropriado.

através de espatulas metdlicas ou esfregbes abrasivos que deteriorem ou
risquem a superficie ceradmica ou provoquem a sua descoloracéo.

71. MANUTENCAO

Todos os anos:

Limpeza dos revestimentos através da esfrega com um pano humido.
Inspeccao dos revestimentos para detectar nas pegas ceramicas anomalias ou
desfeitos, como roturas, perda de plaguetas ou manchas diversas.

De 2 em 2 anos:

Verificacdo da auséncia de processos patologicos tais como erosdo mecanica,
erosdo quimica, fendas e fissuras, desprendimentos, humidades capilares e
humidades acidentais.
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De 5em 5 anos:

¢ Revisdo dos diferentes revestimentos, com reposi¢cdo quando seja necessario.
Verificacdo do estado e preenchimento de juntas, cobre-juntas, rodapés e
cantoneiras que requeiram material de preenchimento e vedacéo.

Tabela 55 - Ficha de utilizador paines fotovoltaico. Fonte: Autor

INSTALACOES ELECTRICAS SOLAR FOTOVOLTAICA

FICHA DE OPERACAO

72. PRESCRICOES

¢ Deverdo manter-se dentro dos limites aceitaveis as condi¢des de funcionamento,
prestacdes, proteccdo e durabilidade da instalagéo.

e Deverdo substituir-se os elementos desgastados pelo uso, para garantir que o
sistema funcione correctamente durante a sua vida util.

¢ Deverdo observar-se os parametros funcionais principais (energia e tensao), para
verificar o correcto funcionamento da instalagéo.

73. MANUTENCAO
De 6 em 6 meses:
Verificacdo das proteccdes eléctricas.

e Verificacdo do estado dos mdédulos, verificando a localizacdo em relagéo ao
projecto original e verificando o estado das ligagdes.

e Verificacdo do estado do inversor, o seu funcionamento, as lampadas de
sinalizagbes e alarmes.

e Verificagcdo do estado mecanico de cabos, terminais, chapas, transformadores,
ventiladores,

e Extractores, ligagfes, reapertos e limpeza.

Tabela 56 - Ficha de utilizador tubo de queda das aguas pluvias. Fonte: Autor

INSTALACOES DRENAGEM DE AGUAS TUBOS DE QUEDA

FICHA DE OPERACAO

74. PRECAUCOES

e Deverd evitar-se despejar na rede produtos que contenham 6leos que
engordurem as tubagens, acidos fortes, agentes nao biodegradaveis, corantes
permanentes ou substancias toxicas que possam danificar ou obstruir algum
tramo da rede.

o Devem-se manter permanentemente com agua os sumidouros, sifées de
pavimento e sifées individuais para evitar maus cheiros.
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75. PRESCRICOES

O utilizador devera dispor da planta actualizada e definitiva da instalacéo, de
forma a que na referida planta se encontrem identificados os varios sectores da
rede, sumidouros e pontos de evacuacdo e sinalizados 0s equipamentos e
componentes principais, mediante um simbolo e/ou nimero especifico.

As obras que se realizem nos locais atravessados por tubos de queda, deverao
respeitd-los sem que sejam danificados, movidos ou colocados em contacto com
materiais incompativeis.

No caso de ser necessario fazer descargas de residuos muito agressivos,
deverdo diluir-se ao maximo com &agua para evitar deterioracdo da rede ou
certificar-se de que o material da mesma o admite.

Em caso de descoberta de alguma anomalia por parte do utilizador, devera
avisar-se um instalador autorizado para que proceda a reparacédo dos defeitos
encontrados e adopte as medidas oportunas.

Sempre que se examinem o0s tubos de queda, um instalador acreditado
encarregar-se-4 das reparagfes no caso do aparecimento de fugas nas
mesmas, assim como da sua modificacdo no caso de ser necessario, mediante
uma consulta prévia a um técnico competente. Reparar-se-d0 os defeitos
encontrados e, no caso de ser necessario, substituir-se-do as pecas que for
preciso.

76. PROIBICOES

N&o serdo langados objectos que possam obstruir a rede.

De forma alguma serdo utilizadas as tubagens metélicas como elementos do
circuito de terra de aparelhos eléctricos.

N&o sera utilizada a rede de tubos de queda pluviais para evacuar outro tipo
de liquidos.

N&o se modificardo nem ampliardo as condi¢cdes de utilizacdo nem o tracado
da instalacé@o existente sem consultar um técnico competente.

Nao sera utilizada a rede de saneamento como caixote do lixo, langcando
fraldas, pensos higiénicos ou sacos de plastico.

77. MANUTENCAO

Cada més:

Derramamento de agua quente, sozinha ou com soda caustica (com cuidado,
pois pode produzir salpicos) pelos escoamentos dos aparelhos sanitarios para
desengordurar as paredes das canalizacbes da rede e conseguir um melhor
funcionamento da mesma.

Todos os anos:

Comprovacdo da estanquidade geral da rede e da auséncia de cheiros,
prestando especial atencdo a possiveis fugas.
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4.6 SINTESE DO CAPITULO

O capitulo detalha a criacdo do plano de manutencao preventiva das piscinas municipal
de Moita para garantir a funcionalidade da instalacdo. No gqual nicia-se pela metodologia
de inspecdo e monitoramento dos elementos estruturais e ndo estruturais, a criacdo de
fichas técnicas, a categorizacdo das intervencdes, determinacdo da sua periodicidade e

por ultimo ndo menos importante a estimativa de custos.

s

Um plano pratico é apresentado para ilustrar a aplicagdo do modelo, abordando a
definicdo dos elementos estruturais, as técnicas de manutencdo, a frequéncia das

intervencgdes e o0s custos associados.

Por fim, o capitulo conclui com um exemplo especifico de fichas de operac¢des que
pretende-se utilizar nas piscinas municipais de Moita, mostrando a aplicabilidade dos

conceitos referenciados nos capitulos anterior.
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5 CONCLUSOES E DESENVOLVIMENTOS FUTURO

Em seguida, é fornecida uma visdo abrangente das principais conclusdes e € proposto
direcdes para futuras pesquisas e acdes. Este capitulo serve como ponto de partida para
reflexdes sobre as implica¢des praticas e tedricas do trabalho realizado, além de oferecer

recomendacdes para aprimoramentos e avangos no campo da manutencao do edificio.
5.1 CONCLUSOES FINAIS

A manutencao de edificios e seus componentes tem sido frequentemente negligenciada,
seja por falta de conhecimento, pela auséncia de ferramentas adequadas para gestao da
manutencdo, ou mesmo devido aos custos diretos associados as acbes necessarias.
Estes custos muitas vezes limitam a implementacao das intervengcdes necessarias. No
entanto, a longo prazo, tais agbes tendem a oferecer beneficios substanciais,
aumentando a vida util e a durabilidade das construgdes. Isso resulta na redugéo do
namero de substituicbes necessarias, o que pode, globalmente, otimizar os fundos e

recursos, levando a custos mais reduzidos.

Atualmente, a temética da manutencao tem vindo a ganhar crescente relevancia, sendo
cada vez mais aplicada em novas construcdes, especialmente aquelas de carater
privado. Esta consciencializagdo crescente deve-se, em grande parte, as investigacoes e
contribuicbes das instituicbes que ivestem investigagdes. Estas tém desempenhado um
papel crucial na compreensao e na demonstracdo da importancia das boas praticas de

manutencédo e do seu impacto na durabilidade e sustentabilidade do setor da construcao.

Todos os edificios requerem intervengdes de manutencao ao longo do seu ciclo de vida,
independentemente da sua natureza superficial ou mais profunda. Os planos de
manutenc¢do, que delineiam as intervengfes necessarias e a sua periodicidade, estao
cada vez mais presentes em edificios recentes. Estas acfes nao s6é contribuem para
prolongar a vida util dos materiais, mas também, a longo prazo, ajudam a reduzir custos,
tal se observa na figura 8 sobre a “Distribuicdo dos custos do ciclo de vida de um edificio”.
E amplamente reconhecido que a manutenc&o tem como objetivo garantir os requisitos
minimos para a continuacdo da utilizacdo dos edificios em condi¢cdes adequadas de

seguranca e desempenho.
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Para que as acbes de manutencdo sejam executadas adequadamente e no momento
oportuno, é crucial sensibilizar os proprietarios e/ou gestores de edificios sobre a sua
importancia, tanto em termos de custo quanto do seu impacto na durabilidade dos

materiais.

Por outro lado, a implementacdo de um plano de manutencdo preventiva pressupfe a
atribuicdo de tarefas especificas para os diferentes elementos de um edificio,
considerando o seu estado de conservacao e as exigéncias dos proprietarios. Nesse
sentido, foram estabelecidos pardmetros para a realizagédo de a¢des de manutengdo em
varios elementos do edificio. Foram identificadas trés fases distintas: vistoria de controlo,
limpeza e intervenco ligeira e reparativa. E relevante ressaltar que, de acordo com a
natureza de cada elemento, os procedimentos diferem em cada fase de manutencéo,
podendo haver elementos para os quais ndo sdo programadas tarefas em determinada
fase.

A planificagdo das tarefas a desenvolver para cada elemento, assim como a sua
periodicidade, custos, sdo detalhadas nas Fichas de Manutengédo e parcialmente das
fichas de utilizador, as quais se revelaram como ferramentas essenciais para a gestéo,
servindo de guia para a manutengéo a ser efetuada nas diferentes fases de atuagéo. O
fim ultimo destas medidas é garantir gestao de recursos, a prolongacao da vida Gtil das
infraestruturas e equipamentos, a reducdo dos custos com reparacdes e a garantia de

um ambiente seguro e funcional para os utilizadores.

No ambito desta trabalho, foram elaboradas fichas de manutencédo preventiva e Manual
de utilizacdo referentes a potenciais trabalhos de manutencéo do edificio, com um

horizonte temporal maximo de 12 anos.

As piscinas municipais, em particular, exigem cuidados especiais devido ao seu uso
intensivo e caracteristicas especificas. A implementacédo de verificagBes diérias e planos
semanais, conforme detalhado na tabela 35, é essencial para assegurar a
operacionalidade, seguranca e uso continuo dessas instalagcdes. A Camara Municipal da
Moita, ao investir em manutencdo preventiva, ndo s@ preserva um valioso recurso

comunitario, mas também promove um ambiente saudavel e seguro para os utilizadores.

E de extrema importancia que a Camara Municipal de Moita sensibilize a entidade gestora
do edificio para a manutencdo preventiva como o0 caminho correto para garantir a
longevidade do edificio, reduzindo a possibilidade de paralisacbes e substituicoes

prematuras de materiais.
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5.2 DESENVOLVIMENTOS FUTUROS

Os planos de manutencdo desempenham um papel crucial no adequado funcionamento

de um edificio. O plano de manutencéo preventiva emerge como um suporte essencial,

orientando os gestores do edificio sobre quando intervir e que tipo de manutencéo

realizar. Embora o trabalho se tenha focado exclusivamente em alguns elementos no

ambito da construcao civil, e numa tipologia especifica de instalacdes, é possivel estender

este modelo a qualquer outra area, em especial aos equipamentos mecanicos ou elétricos

presentes no edificio, propondo um plano de manuteng&o correspondente.

Existem varias areas de desenvolvimento futuro que podem impulsionar a adogéo de

estratégias de manutencdo mais adequadas e rigorosas:

Desenvolvimento de uma base de dados na qual o edificio seja subdividido
em diferentes pontos, tais como alvenaria, fachada, cobertura, pavimento,
entre outros. Estes pontos estariam associados a manutengdes recorrentes,
seus custos e periodos de execucdo. A partir desta base de dados, cria-se
uma ligacdo informéatica ao programa CYPE CAD, ou outro, para determinar
0s custos associados a cada acdo de manutencgédo aplicavel a cada elemento
sujeito a manutencgdo. Isso permitiria que qualquer gestor tivesse acesso a
informacéo sobre os custos das acbes de manutencdo ao longo dos anos,
para que ao tomar as decisfes tivesse consciéncia plena dos mesmos.
Criacdo do sistema integrado de gestdo da manutengdo em instalacfes
municipais aponta para a necessidade de modernizagéo e eficiéncia na gestdo
dos recursos publicos. Desenvolver este sistema implica a criacdo de uma
plataforma que centralize informagfes, otimize processos e facilite a
comunicacgdo entre os diversos departamentos responsaveis pela manutencao
das infraestruturas municipais.

Ferramentas de gestdo partilhada , esta abordagem visa criar um sistema
onde todos os intervenientes desde a administracdo municipal até aos

cidaddos possam acessar e contribuir com informagdes relevantes.
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5.3 ANEXOS
Al. FICHA DE AVALIAGAO DO NIVEL DE CONSERVAGAO DE EDIFICIOS

Segue-se a apresentacdo da Ficha de Avaliacdo do Nivel de Conservacgéo de Edificios,
cujo proposito é aferir o estado atual de conservagédo do edificio em analise. Conforme
evidenciado pela ficha subsequente o edificio avaliado encontra-se em excelente estado

de conservagéo.

CARACTERIZACAO DO PREDIO

M? pisos: M2 unidades: D Epoca construcdo:
Tipologia estrutural: Betio Armado | Nedivisbtes: 1]
Uso da unidade: [Desportiva |
ANOMALIAS DOS ELEMENTOS FUNCIONAIS
Edificio
1. Estrutura Muifo ligeiras (5) v w6 = 30

2. Cobertura Muito ligeiras (5) v x5= 25

3. Elementos salientes Muifo ligeiras (5) v x3= 15

Outras partes comuns

4. Paredes x3 = 15
5. Revestimentos de pavimentos %2 = 10
6. Tectos *x2= 10
7. Escadas %3 = 15
8. Caixilharia e portas x¥x2= 10
9. Dispositives de proteccao contra gueda x3 = 15
10. Instalacdo de distribuicdo de agua ¥xl= 5§
11. Instalacao de drenagem de aguas residuais x1= &5
12. Instalacao de gas xl= 5§
13. Instalacao eléectrica e de iluminacao x1= §
14. Instalacdes de telecomunicacdes e contra a intrusao xl= 5§
15. Instalacao de ascensores x3 = 15
16. Instalacao de seguranca contra incéndio ¥1= §
17. Instalacao de evacuacies de lixo x1= -
Unidade

18. Paredes exteriores x5 = 25
19. Paredes interiores %x3 = 15
20. Revestimentos de pavimentos exteriores x2= 10
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21. Revestimentos de pavimentos interiores x4 = 20
22. Tectos xd= 20
23. Escadas xd= 20
24, Caixilharia e portas exteriores x5 = 25
25. Caixilharia e portas interiores x3= 15
26. Dispositivos de proteccao de vios ¥?= -
27. Dispositives de proteccdo contra queda 4= -
28. Equipamento sanitario x3= 15
29. Equipamento de cozinha ®x3= -
30. Instalacdo de distribuicdo de agua x3= 15
31. Instalacdo de drenagem de dguas residuais ®x3= 15
32. Instalacdo de gas ®x3= 15
33. Instalacdo eléctrica x3= 15
34. Instalacdo de telecomunicacdes e contra a instrusdo xl= 5§
35. Instalacdo de ventilacao 2= 10
36. Instalacdo de climatizacdo ¥ 2= 10
37. Instalacdo de seguranca contra incéndio x2= 10
Total das pontuacdes 450
Total das ponderacdes atribuidas aos elementos aplicaveis a0

indice de anomalias 5

AVALIACAD

Com base na observacdo das condicdes presentes e visiveis e nos termos do artigo 62 da Portaria n.@ 1152-
B/2006, declaro que:

Estado de conservacdo do locado: Excelente

Estado de conservacdo dos elementos funcionais 1 a 17: Excelenta

Grave risco para a saude: ]

Figura 36 - Ficha de avali¢cdo do estado do edificio. Fonte: Portal habitagao.
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A2. EXEMPLO RELATORIO DE MANUTENCAO

Apresenta-se a seguir um modelo exemplar de relatério de manutencao, o qual inclui as
seguintes informacgdes essenciais: a data em que a manutencdo foi realizada, o0 nome do
responsavel pela execucao da tarefa, uma descri¢cdo detalhada das tarefas executadas e
0 custo total associado. Este relatério foi meticulosamente elaborado para sistematizar e

documentar as informacdes de forma clara e organizada.

RELATORIO PMP

TECNOLOGIA
SETUBAL DATA DE INICIO (SEMANA)

Plano Exemplo S EOLASUPERIGR 01-01-2030
RESPONSAVEL POLITECNICO SETUBAL DATA DO RELATORIO
O seu nome 26-01-2024

NOME DO TRABALHO

ELABORADO POR _
DATAS INVALIDAS

AA
TAREFAS
Verificagdo do funcionamento geral—AVAC.BOMB.CIRCU.AF (Nome do Local) (Semanal) O
Verificar comandos eléctricos da bomba—AVAC.BOMB.CIRCU.AQ (Nome do Local) (Mensal) (]
Verificagdo da auséncia de fugas de 4gua—AVAC.BOMB.CIRCU.AQ (Nome do Local) (Semanal) a
Limpeza da camara de combust&o (caldeira)—AVAC.CALDEIRA.GAS (Nome do Local) (Bisemanal) (]
Verificar quadro inversor—Eletricidade.Gerador (Nome do Local) (Bimestral) a
Limpeza geral do Quadro—Eletricidade.Q.E GTC (Nome do Local) (Semanal) O
Verificagdo do estado das placas eletrénicas—AVAC.SPLIT.EXT (Nome do Local) (Trimestral) (]
Verificagdo do funcionamento geral—Eletricidade.Ar Comprimido (Nome do Local) (Bimestral) a
Limpeza—Infraestrutura.Portas (Nome do Local) (Semanal) O
Verificagdo do tensionamento dos cabos de aco—Infraestrutura.Portas (Nome do Local) () a
Reaperto mecanico dos contactos dos equipamentos—Eletricidade.PT (Nome do Local) () O
Mudar filtro do gaséleo—Eletricidade.Gerador (Nome do Local) () a
Verificacdio do selo—Seguranca.Extintores (Nome do Local) () O
Verificacdo da carga—Seguranca.Extintores (Nome do Local) () O
CUSTOS OPERACIONAIS
M3&o de Obra 0,00 €
Material 0,00 €
Deslocagdes 0,00 €
Refei¢cdes 0,00 €
Estadias 0,00 €
Outros Custos 0,00 € = Mao de Obra Material Deslocacoes
TOTAL 0,00 € Refeicbes = Estadias = OQutros Custos

ASSINATURA

Figura 37 - Relatorio de Manutencéo. Fonte: Autor
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