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REsSumMO

No que concerne a tematica da manutencéo do edificado Portugal ainda se encontra muito
aguém do resto da Europa. Para que tal situacdo inverta é necessario que se perceba e
demonstre que as acdes de manutencdo séo essenciais para que o edificado mantenha as
exigéncias de utilizacdo e qualidade para as quais foram concebidas.

A elaborac¢éo do presente projeto tem como objetivo aprofundar o estudo sobre a manutencéo
do edificado e demonstrar através da elaboracdo de um caso pratico, os beneficios da
manutencéao quer ao nivel dos materiais que constituem o edificado, quer ao nivel do seu uso.

A Cooperativa Social e Agroflorestal de Vila Nova do Ceira proprietaria da Quinta da Costeira
promoveu a recuperagado deste patriménio, procurando numa 12 fase reabilitar os iméveis
existentes (capela e casa da costeira). A capela da costeira foi alvo de uma
recuperacao/reabilitacdo em que foi transformada num espacgo multifuncional. Obra concluida
em junho de 2015 e até a data sem qualquer acdo de manutencédo preventiva, consequéncia
da nao existéncia de um plano.

O projeto inicial da casa da costeira era a sua reabilitacdo num hotel rural, no entanto verificou-
se gue a estrutura ndo era suscetivel de recuperacédo e em junho de 2021 foi demolida. O
hotel rural T Hotel do Mel esta atualmente em construg&o.

O projeto inicia-se com um enquadramento da manuteng&o onde sédo abordados a evolugéo
da manutencdo, 0s conceitos e objetivos da mesma, a legislacdo e normalizagdo nacional e
internacional e as estratégias de manuteng&o. No capitulo seguinte, aborda-se a manutencéo,
passando pelas medidas de pr6-acdo, medidas corretivas, anomalias em elementos
construtivos, ensaios e elementos fonte de manutencdo. Apos a elaboracéo desta parte mais
tedrica do projeto, inicia-se o caso de estudo, que tem como principal objetivo a elaboracao
do plano de manutencéo preventiva da Quinta da Costeira (que é constituida atualmente pela
capela da costeira e pelo hotel rural i Hotel do Mel), onde é caraterizado o edificado, efetuada
a identificagdo dos elementos objeto de manutencéo, definida a periocidade das operacdes
de manutencdo, apresentadas as anomalias expectaveis no edificado em estudo, abordado
os indicadores de desempenho e elaboradas as fichas modelo. No capitulo 5 sé&o
apresentadas as conclusdes do presente estudo e 0s possiveis desenvolvimentos futuros.

PALAVRAS-CHAVE: Manutencdo, Reabilitacdo, Vida util, Conservacao, Plano de Manutencao
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ABSTRACT

Concerning to the thematic of maintenance of buildings Portugal is still far beyond when
compared to the rest of Europe. To invert the situation it is necessary to understand and
demonstrate that the maintenance of buildings is essential to keep the utilization levels and
guality that they were conceived.

The elaboration of the present project aims to deepen the study about maintenance in buildings
and to demonstrate through the elaboration of a practical case, showing the benefits of
maintenance in the materials that constitute the buildings and the quality of its use.

The Cooperativa Social e Agroflorestal de Vila Nova do Ceira owner of Quinta da Costeira
promoted the recovery of this heritage, searching in a first stage the rehabilitation of the
existing properties (capela and casa da costeira). The capela da costeira was the target of
recovery/rehabilitation in which it was transformed into a multi-functional space, this was
concluded in July of 2015 and until the date without any preventive maintenance action,
consequence of the non-existence of a plan.

The initial project of casa da costeira was its rehabilitation into a rural hotel, but in the
meantime, it was verified that its structure was not susceptible to restauration and in june of
2021 it was demolished. The rural hotel i Hotel do Mel is actually being built.

The project begins with theme maintenance where the evolution of maintenance in buildings,
concepts and its objectives, legislation and norms, national and international, and strategies
of maintenance are addressed. In the next chapter, it is discussed the maintenance, such as
pro-action measures, corrective measures, anomalies in constructive elements, testing and
maintenance source elements. After this more theoretical chapter, the case study begins, in
which the main objective is the elaboration of the preventive maintenance plan of Quinta da
Costeira (constituted actually by capela da costeira and hotel rural i Hotel do Mel) where is
characterized the construction, it is identified the elements in need of maintenance, defined
the periodicity of the maintenance operations, presented the expectable anomalies, addressed
performance indicators and where it is elaborated the model forms. In chapter 5 the
conclusions of the present study are presented and the possible future developments.

KEYWORDS: Maintenance, Rehabilitation, Lifespan, Conservation, Maintenance Plan
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1. INTRODUCAO

O presente capitulo tem por objetivo apresentar as consideracdes gerais, 0s objetivos do
presente projeto, a motivacao e a apresentacéo da estrutura do projeto.

1.1 CONSIDERACOES GERAIS

O presente subcapitulo, efetua um enquadramento da importancia da manutencao preventiva
na conservacao e reabitacdo do edificado.

A conservacao e reabilitacdo do edificado, assume cada vez mais, um papel relevante no
sector da construcao civil, ndo so6 pela necessidade de manter as caracteristicas historicas do
edificado classificado, mas também por questdes de poupanca de recursos financeiros
através da aplicacdo em todos os tipos de edificios, incluindo os correntes.

Para que a conservacdo de um edificado represente o menor custo possivel para o seu
proprietério, € essencial que sejam executadas a¢des de manutencdo preventivas ao longo
de toda a sua vida util, de modo a evitar-se, tanto quanto possivel, acdes de manutencéo
corretiva.

Estas acOes de manutencao, inserem-se nos planos de manutencgéo e tém em conta diversos
fatores, tais como, o local onde o edificado se insere, 0 seu uso, 0s materiais que o constituem
bem como o tipo e frequéncia de utilizacao.

Com a realizagdo deste projeto, pretende-se contribuir para a melhoria do estado de arte de
ambos os edificados pertencentes a Quinta da Costeira, uma vez que o0 mesmo prevé acoes,
de modo a minimizar reparagéo profundas ou mesmo substituicdo de elementos, contribuindo
assim para um aumento de vida util e reducdo de custos associados a falta de manutencéo
preventiva.

No préximo subcapitulo aprofunda-se os objetivos do presente projeto.

1.2 OBJETIVOS

No presente subcapitulo apresentam-se 0s objetivos do projeto e efetua-se um
enquadramento do edificado da Quinta da Costeira.

O principal objetivo do presente projeto é elaborar o plano de manutencdo da Quinta da
Costeira, constituida por dois edificios ligados entre si, com usos e caracteristicas diferentes
mas complementares.

A capela da costeira € um excelente exemplar de arquitectura do século XVIII, segue o modelo
de igreja saldo, foi reabilitada com o objetivo de recuperar a sua estrutura muraria primitiva e
dos elementos de valor que a caracterizavam. As obras de reabilitagdo terminaram em 2015
e a capela foi convertida num espaco multiusos. Atualmente ja séo visiveis anomalias, que
sdo apresentadas no plano de manutencéo elaborado no presente projeto.

O hotel rural T Hotel do Mel esta atualmente em constru¢do. Um hotel tem caracteristicas
complexas e especificas, nomeadamente no que concerne a equipamentos, pelo que é
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fundamental a elaboracdo de um plano de manutencéo preventiva, a fim de garantir o pleno
funcionamento da unidade diariamente.

Outro objetivo do presente estudo é demonstrar a importancia que a manutencao preventiva
tem para o patrimonio edificado, na medida em que previne a degradacao e prolonga a vida
atil do mesmo.

De seguida, no subcapitulo 1.3 sdo apresentadas as motivacdes que levaram a escolha do
tema do projeto.

1.3 MOTIVACAO

No presente subcapitulo, explica-se como a realizacdo do presente projeto se torna
enriguecedora ndo sé para a autora como também para a Cooperativa Social e Agroflorestal
de Vila Nova do Ceira.

A manutencgdo em edificios iniciou-se em edificios historicos. Atualmente a manutencéo ja é
praticada em todo o tipo de edificios, incluindo os correntes. A pratica da manutencdo em
edificios correntes € uma area que tem vindo a ser estudada ao longo dos anos e que tem
permitido cada vez mais uma postura pro-ativa. No entanto, a manutengdo em edificios
histéricos é uma area mais sensivel e dificil de trabalhar, tal dificuldade deve-se por exemplo
devido a falta de méo-de-obra com conhecimentos especificos, pelo que exige trabalho de
investigacao.

No decorrer de uma visita a obra do Hotel do Mel e apés andlise do estado de arte atual da
capela, verificou-se que a mesma apresenta anomalias derivadas da falta de manutencéo do
edificado, desde a sua reabilitacdo. Tal situacdo € consequéncia da ndo existéncia de um
plano de manutencéo e ndo de desleixo por parte da Cooperativa Social e Agroflorestal de
Vila Nova do Ceira, uma vez que a mesma, tém muito orgulho e muita estima no seu
patrimonio, no entanto ndo tém conhecimentos para efetuar manutengcdo nos mesmos. Foi
portanto verificada uma hipotese de estudo e de elaboracdo de um plano de manutencgéo para
a Quinta da Costeira (capela e hotel).

A realizacéo deste projeto tornou-se enriquecedora na medida em que, para além de permitir
a consolidacdo dos conhecimentos adquiridos na licenciatura de Gestdo de Construgédo e no
mestrado de Conservacao e Reabilitacdo do Edificado, permitiu também a realizacao de um
plano de manutencgéo elaborado com o intuito de ser entregue a CSAFVNC e esta se assim
o entender implementé-lo. A CSAFVNC ao ter acesso a este projeto, fica com uma orientagéo
numa area que para eles é totalmente desconhecida.

A reabilitacdo da capela e a construgéo do Hotel do Mel representam um grande investimento
economico para a CSAFVNC, pelo que a realizag&o e aplicacdo de um plano de manutengéo
€ uma ferramenta essencial, de modo a rentabilizar o investimento efetuado na
construcao/reabilitacdo do edificado e no prolongamento da sua vida util.

ApOs estes trés subcapitulos onde foram apresentadas as consideragdes gerais, 0s objetivos
e a motivacao, o subcapitulo seguinte apresenta a forma como o projeto se desenvolve.

1.4 ESTRUTURA DO PROJETO

O presente subcapitulo tem por objetivo apresentar a forma como o projeto de desenvolve.

O presente projeto encontra-se dividido em seis capitulos, conforme se descreve abaixo:
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O primeiro capitulo (Introduc¢do), inicia-se com as consideracdes gerais onde se efetua um
enquadramento da manuteng&o preventiva na conservagdo e reabilitacdo do edificado. De
seguida sdo apresentados os objetivos da elaboracdo do presente projeto, bem como a

motivacao pessoal que levou a escolha do tema e dos edificios a estudar. Por dltimo é
apresentada a estrutura do projeto.

O segundo capitulo (Enquadramento da manutencao) divide-se em quatro subcapitulos:
Evolucdo da manutencdo i onde é abordada a origem do termo manutencéo e a evolucéo
temporal da manutencgéo; Conceitos e objetivos da manutencdo 7 onde sdo apresentadas
algumas definicbes para a manutencdo e 0s seus objetivos; Legislacdo e Normalizacédo
Nacional e Internacional T onde sé@o apresentadas a legislacdo e normalizacdo nacional e
internacional e de seguida apresenta-se 0s organismos Nacionais e Internacionais na area da
manutencédo e reabilitagdo. Por ultimo, o subcapitulo Estratégias de manutencédo i onde se
define as operagbes de manutencdo, o Big-Six da manutencdo e os diferentes tipos de
manutencdo. A abordagem efetuada no segundo capitulo torna-se imprescindivel para o
desenvolvimento do presente projeto, uma vez que fornece bases teéricas essenciais para
desenvolver um projeto na area da manutencao.

O terceiro capitulo (Manutencgédo) divide-se em quatro subcapitulos: Medidas de Pr6-acéo e
medidas corretivas i onde sdo abordadas as medidas de pro-acdo e as acdes que se
engquadram como tal, bem como séo definidos os principais objetivos das medidas corretivas;
Anomalias em elementos construtivos i onde se abordam as diferentes anomalias em
elementos construtivos; Elementos fonte de manutencéo i onde séo abordados 0s conjuntos
de elementos que devem ser tidos em conta em funcéo do tipo de edificado e por ultimo, o
subcapitulo dos Ensaios in situ i onde sdo apresentados e classificados os tipos de ensaios
possiveis de serem executados no edificado. O terceiro capitulo apresenta definicdes que
permitem de uma forma mais prética a aplicacdo das mesmas ao presente projeto.

O quarto capitulo (Caso de estudo i Elaboracdo do Plano de Manutencédo Preventiva da
Quinta da Costeira) inicia-se com a caracterizagéo do edificado em estudo, de seguida sédo
identificados os EFM. Apos a definicdo dos EFM é definida a periocidade das operacdes de
manutencdo e as anomalias expectaveis. Posteriormente sdo apresentados os indicadores
de desempenho segundo a Norma Europeia 1541, os indicadores frequentemente utilizados
no ambito da manutencéo e efetuada uma proposta de indicadores de desempenho a aplicar
no presente projeto. Para finalizar o presente capitulo séo apresentadas as fichas modelo
executas pela autora, bem como é elaborada uma explicacdo do preenchimento das mesmas.

O quinto capitulo (Conclusdes Finais e Desenvolvimentos Futuros) tem por objetivo
apresentar uma reflexao, uma conclusédo de todos os capitulos apresentados em cima e os
possiveis desenvolvimentos futuros do tema do presente projeto..

No sexto capitulo (Bibliografia) sdo apresentadas as referéncias bibliogréficas e paginas de
Internet consultadas: que fazem parte da pesquisa elaborada ao longo do projeto.

Nos Anexos estéo inseridos parte dos projetos de arquitetura da Quinta da Costeira.
Nos apéndices estdo inseridos os elementos elaborados pela autora do projeto.

Com a conclusao do presente subcapitulo foram abordados todos os contetddos considerados
importantes a introducdo do tema e do projeto, pelo que de seguida inicia-se 0 2° capitulo, a
parte mais tedrica do projeto.
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2 . ENQUADRAMENTO DA MANUTENCAO

O objetivo do presente capitulo € abordar o enquadramento tedrico do tema do projeto e para
tal o mesmo divide-se em quatro subcapitulos (Evolugcdo da manutencdo, Conceitos e
objetivos da manutencdo, Legislacdo e normalizacdo nacional e internacional e Estratégias
de manutencéo

2.1 EVOLUCAO DA MANUTENCAO

No presente subcapitulo aborda-se a origem do termo manutencgéo e as diferentes etapas da
manutencédo ao longo dos tempos.

Manutencao, termo de origem francesa, adquiriu nos paises anglo-saxénicos uma definicédo
por vezes confundida com a de conservacao. A manutencdo tem um sentido mais vasto, pois
designa um conjunto de intervengdes que concorrem para a protecéo e defesa do nivel de
qualidade, do equipamento e do servico em que esta integrado e que dele depende [1].

A origem da manutencdo encontra-se sobretudo ligada ao campo industrial, sendo deste
ponto de vista consideradas um meio para o desenvolvimento técnico, quer de um ponto de
vista conceptual, quer do ponto de vista estratégico ou de gestdo, o que vira mais tarde a
influenciar a adocdo de metodologias preventivas aplicadas a edificios. As metodologias de
manutencdo, embora com um nascimento comum com as da conservagdo, sO adquirem
sistematizacdo através do campo industrial, apés as consequéncias duma fase inicial de
indastria sem manutengdo. Sao as instalagbes militares do periodo pds 2.2 Guerra Mundial
que nos Estados Unidos comecam a implementar rotinas de manutengdo industrial, em
particular nas fabricas de armamento. Por consequéncia, os edificios militares véem-se
também sujeitos a semelhante metodologia que se revelou Util e eficaz conferindo as
instalages um melhor desempenho [2].

\

O conceito associado a manutencdo, como a fiabilidade e a disponibilidade, ndo eram
considerados como uma ciéncia até meados do século XX, sendo que, até ao final dos anos
quarenta, a manutencdo estava num estado embrionario, ou seja, limitava-se apenas a
reparar avarias ou a substituir pecas danificadas. A este periodo € dado o nome de 12 Geracao
I Reparar a avaria [3].

Nesta etapa, a eficiéncia ndo era privilegiada e era inconcebivel forcar uma paragem nos
equipamentos para realizar qualquer tipo de manutencgao preventiva, ja que, naquela época
com a produgdo em massa s6 se ganhava dinheiro quando se estava a produzir, havendo,
deste modo, diversos materiais em stock para prevenir eventuais paragens na producéao.
Porém, varios problemas comecaram a surgir, uma vez que, devido a paragens nao
planeadas, os custos de reparacao eram demasiado elevados, ndo sé porque de um pequeno
problema poderiam derivar complicacdes maiores, mas também devido a demora nas
reparacoes [4].

Com o objetivo de evitar o impacto negativo nos custos do produto final, s6 a partir dos anos
50, as empresas comegaram a reconhecer a importancia da manutencéo de equipamentos,
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como uma agdo autonoma e especifica. Assim, a manutencdo industrial passou a ser
encarada de outra forma [Web 1].

O periodo seguinte é entdo classificado como 22 Geragdo i Evitar a avaria; etapa em que a
preocupacgdo dominante é a disponibilidade dos equipamentos [3].

Na década de sessenta a globalizagdo do mercado, entre outros fatores, provocou um
aumento na produtividade das empresas. Como tal, a disponibilidade dos equipamentos em
bom estado tornou-se cada vez mais importante, devido a escassez de tempo para
reparacdes de maquinas, que normalmente seriam realizadas em situacdes em que as
maquinas deveriam estar paradas, como durante o fim-de-semana ou durante a noite [1].
Como as operagdes séo continuas, a manutencgéo teve de definir uma estratégia para obter a
méaxima eficiéncia das maquinas, dando inicio, nesta época, a 32 Geragado i Adivinhar a avaria,
situacdo em que a manutencdo esta mais orientada para controlar do que para reparar [3].

Por volta do inicio dos anos 80, iniciou-se uma nova fase de busca de eficiéncia, performance
e altos resultados na induastria, explorando indicadores de qualidade, seguranca,
disponibilidade, confiabilidade, preocupacdo e atencdo com 0 meio ambiente e
principalmente, reducdo de custos [Web 1].

A figura 1 representa a evolugéo temporal da manutengéo de uma forma esquematizada.

1940 1950 1960 1970 1980 2010;
Primeira Geragdo:

- Conserto apdés avaria,

EVOLUGAD TEMPORAL DA
MANUTENGAOD

Figura 17 Evolucdo temporal da manutencéo [Web 1]

No proximo subcapitulo sdo apresentados os diferentes conceitos de manutencdo e os
objetivos da mesma.
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2.2. CONCEITO E OBJETIVOS DA MANUTENCAO

No presente subcapitulo sdo apresentadas diferentes definicbes para a manutencdo, bem
COmo 0s seus objetivos.

Existem varias definicdes para manutencéo, tais como:

- Manutencgéo é a combinacédo de todas as a¢des técnicas e administrativas de modo a
gue o edificio e seus elementos desempenhem, durante a vida util, as funcdes para os
quais foram concebidos (ISO 15686-1 - Service Life Planning) [5].

- Segundo a EN 13306 Manutencdo é a ficombinacdo de todas as acdes técnicas,
administrativas e de gestao, durante o ciclo de vida de um bem, destinadas a manté-
lo ou a repd-lo num estado em que possa desempenhar a fun-«o requeridad [5].

- Segundo anorma BS 3811: 1984, a manutencao é definida como sendo a combinacao
de acdes desenvolvidas para conservar um edificio ou restaura-lo para um estado em
que ela possa desempenhar a sua funcéo [5].

Segundo Zulkarnain et al.(2011) os principais objetivos na manutencéo de edificios sdo [6]:
- Manter o valor do investimento;
- Manter o edificio em condi¢Bes de uso adequado a sua funcéo;

- Manter a boa aparéncia estética.

4
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Figura 27 Representacdo da manutencdo ao longo do tempo [5]

Manutencado (vetor A, representado na figura 2) T Repor ou atingir a qualidade inicial da
construcao, corresponde a um aumento do desempenho [5].
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Reabilitacdo (vetor B, representado na figura 2) T Repor a qualidade regulamentar e
ultrapassar a qualidade inicial da constru¢do, corresponde a um aumento maximo de
desempenho [5].

Renovacéo (vetor C, representado na figura 2) i Introduz ganhos adicionais na qualidade e
melhorias funcionais de desempenho na construgdo, corresponde a um aumento de
desempenho acima do patamar de qualidade regulamentar [5].

No proximo subcapitulo sdo abordadas as legislacbes e normalizacbes nacionais e
internacionais.

2.3. LEGISLAGAO E NORMALIZAGCAO NACIONAL E INTERNACIONAL

O presente subcapitulo inicia-se com a apresentagao de legislacdo e normalizagéo nacional
e internacional relevante no ambito da manutencdo e de seguida, sdo apresentados os
organismos nacionais e internacionais na area da manutencéo e reabilitagdo.

- Diretiva 89/106/CEE - Diretiva Europeia dos Produtos da Construcdo, esta diretiva
regula o cumprimento das exigéncias essenciais nas obras de construgdo em
condi¢Bes normais de manutencdo e durante um prazo de vida Gtil economicamente
razoavel. Tendo em conta o0s seguintes aspetos: Resisténcia mecanica e estabilidade
(ex.: resisténcia a flexdo, resisténcia a abrasdo); Seguranca em caso de incéndio
(reacdo e resisténcia ao fogo); Higiene, saltde e ambiente (libertacdo de substancias
perigosas - radioatividade); Seguranca na utilizacao (aderéncia a colagem); Protegcéo
contra o ruido (isolamento sonoro); Isolamento térmico e economia da energia
(condutibilidade térmica) [5].

- O Decreto-Lei n.° 101-D/2020, que estabelece os requisitos aplicaveis a edificios para
a melhoria do seu desempenho energético e regula o Sistema de Certificacdo
Energética de Edificios, transpondo a Diretiva (UE) 2018/844 e parcialmente a Diretiva
(UE) 2019/944 [web 2].

- De acordo com a norma NP EN 13306:2010, Terminologia da manutencao, € possivel
definir e efetuar a combinagéo de todas as atividades técnicas, administrativas e de
gestao, durante um ciclo de vida de um bem, de modo a que seja possivel reparar ou
manter num estado que possa desempenhar as suas fun¢cées da melhor maneira
possivel [7].

- A norma NP EN 15341: 2009, Manutencdo - Indicadores de desempenho da
manutencédo, descreve um sistema de gestdo de indicadores (KPI), de modo a que
seja possivel quantificar e medir o desempenho da manutencao, sobre acao de fatores
econdmicos técnicos e organizacionais. Este tipo de indicadores permite efetuar uma
avaliacdo, melhorar a eficiéncia e eficacia de forma a que seja possivel atingir a
exceléncia no departamento da manutencao [7].

- A norma NP 4483:2009, Guia de Implementacdo do Sistema de Gestdo da
Manutencao, permite definir requisitos de um sistema de manutencéo eficaz, tornando
assim possivel que as organizacdes implementem politicas de manutencéo,
possibilitando o alcance dos objetivos de desempenho dos seus processos. Esta
norma foca a satisfacdo do cliente através da aplicacdo do sistema, alterando o
processo para puder alcancar uma melhoria continua, tendo como base as exigéncias
do cliente e os requisitos regulamentares aplicaveis [7].
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A norma NP EN 13460:2009, Manutencdo i Documentos para a manutencao, permite
obter as linhas de orientacdo para que se torne possivel elaborar a documentacao
técnica que ird ser fornecida juntamente com um bem antes que 0 mesmo seja
entregue, permitindo a existéncia de documentacdo de apoio a sua manutencao,
informac&o/documentacéo a ser estabelecida durante a fase operacional do bem, de
forma a apoiar as necessidades da manutencao [7].

A norma NP EN 4492:2010, Requisitos para prestacdo de servicos de manutencao,
aconselha a criacdo de um sistema de gestdo de manutencdo da empresa de
prestacéo de servicos de manutengdo, bem como o proprio cliente interno, permitindo
que as empresas alcancem o0s objetivos de execucdo de processos, possibilitando
assim a obtencdo de uma gestdo da manutengdo mais eficaz [7].

A norma NP EN ISO 9001:2008, Sistema da Gestdo da Qualidade, estabelece
modelos de gestdo da qualidade para todos os tipos de empresas ou organizacoes,
qualquer que seja o seu modelo ou a NP 4526/2014 IPQ integra a terminologia e
definicbes dos servicos constantes na Norma ISO 15686-10 e na Norma EN 16310
ISO 6707-1:2004 [7].

Decreto-Lei 321-B/90 de 15 de Outubro: Classifica as obras no imével arrendado como
obras de conservacdao ordinaria, extraordinaria e de beneficiacdo e estipula a cargo de
quem serdo executadas [8].

Decreto-Lei n.° 349-C/83 de 30 de Julho: Regulamento de Estruturas de Betdo Armado
e Pré-esforcado (REBAP), refere que as estruturas para além da sua necessidade de
serem mantidas para desempenharem as fungdes que foram concebidas, deveréo ser
objeto de inspegbes regulares (com periodicidade variavel de 1 a 10 anos, consoante
o tipo de estrutura) e se necessario de reparacdes adequadas [8].

Decreto-Lei 817/2004 de 16 de Julho: Aprova o modelo da fificha t®cnica da habita-«oo.
E um documento descritivo das caracteristicas técnicas e funcionais de um prédio
urbano para fim habitacional, reportadas ao momento da conclusdo das obras de
construcdo, reconstrucdo, ampliacdo ou alteracdo do mesmo. Descreve também
algumas instrugdes sobre a sua utilizagdo e manutencgao [8].

ISO 6707-1:2004.

Regulamento Geral das Edificacdes Urbanas (Decreto-Lei n.° 38382/51, de 7 de
Agosto).

Abaixo apresenta-se as normas portuguesas aplicadas a atividade da manutenc¢éo (Adaptado

de [8]):

NP EN 13306:2010 (Terminologia da Manutencao) - Especifica termos genéricos e
definicBes para as areas técnicas, administrativa e de gestdo da manutencéo.

NP EN 15341:2009 (Manutencédo i Indicadores e desempenho da Manutencéo) -
Descreve um sistema de gestdo de indicadores para medir o desempenho da
manutencéo, sob a influéncia de diversos fatores, servindo para avaliagdo e melhoria
da eficiéncia e eficacia de forma a atingir-se a exceléncia da manutencéo.

NP 448:2009 (Guia para a implementacdo do sistema de gestdo da manutencao) -
Guia que tem como finalidade a definicdo dos requisitos para um sistema eficaz de
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gestdo da manutencao, permitindo as organizacdes a definicdo de uma politica de
manutencdo para alcancar os objetivos de desempenho dos seus processos,
aumentando a satisfacdo do cliente.

NP EN 13460:2009 (Manutencdo- Documentacdo para a Manutenc¢ao) - Especifica as
linhas de orientacdo gerais para a documentacao técnica que devera ser fornecida
como um bem antes de este ser posto em servico, de forma a apoiar na sua
manutencdo e a informacdo/documentacdo a ser estabelecida durante a fase
operacional do bem.

NP 4492:2010 (Requisitos para a prestacao de servicos de manutencdo) - Especifica
requisitos através dos quais os prestadores de servicos de manutencdo devem
demonstrar a sua aptidao para, de forma consistente, proporcionar um servi¢co que va
ao encontro dos requisitos dos clientes e das exigéncias legais e regulamentares
aplicaveis.

De seguida apresentam-se diversos organismos nacionais e internacionais que se dedicam a
manutencédo dos edificios e que de um modo geral, partilham entre si 0s seguintes objetivos

[8]:

Publicacéo de documentos cientificos sobre a manutencéo de edificios;

Promocao do estudo e implementacdo de tecnologias adequadas de manutencao,
tendo em vista a melhoria da manutencéo para os beneficios dos utentes;

Recolha de informacao e casos de estudo relativos a manutencao de edificios;
Tratamento estatistico de informacao recolhida;

Inventariagdo de outras organizacdes e empresas ligadas ao setor, promovendo
intercambios.

Lista dos principais organismos nacionais na area da manutencéo e reabilitacdo (adaptado de

[8)):

Instituto da Habitacdo e Reabilitacdo Urbana;

Instituto de Gestdo do Patriménio Arquitetdnico e Arqueoldgico;

Sociedade de Reabilitacdo Urbana;

Instituto Portugués do Patriménio Arquiteténico;

Associacao Portuguesa para Reabilitacdo Urbana e Protecao do Patrimonio;
Associagéo Portuguesa de Facility Management;

Laboratério Nacional de Engenharia Civil;

Grémio das Empresas de Conservacédo e Restauro do Patrimonio Arquitetonico.
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Lista dos principais organismos internacionais na area da manutencdo e reabilitacdo
(adaptado de [8]):

- European Federation of National Maintenance Societies;

- Japan Institute of Plant Maintenance;

- Associazone ltaliana Manutenzione;

- Associacao Brasileira de Manutencéo;

- Building Owners Managers Association;

- Concil Reasearch and Innovation in Building and Construction;

- Federacao Ibero-Americana de Manutencao;

- Asociacion Espanola de Mantenimiento;

- Association Frangaise de Ingénieurs et Responsables de Maintenance.
Apbs a abordagem das normas e legislacéo, o préximo subcapitulo apresenta as estratégias
de manutencao.

2.4. ESTRATEGIAS DE MANUTENGCAO

O presente subcapitulo inicia-se com a definicdo das operacdes de manutencédo, de seguida
aborda-se as iBig-Six0 da manuten-«o e por ¥timo os diferentes tipos de manutencao.

As operacdes de manutencdo sdo definidas como um conjunto de procedimentos que se
destinam a estimar e a retificar as condigbes de desempenho das varias componentes que
compdem um edificio [9]. Estas tém como intuito aumentar a vida Util do edificio e garantir os
niveis minimos de qualidade, atrasando o processo de degradacao das componentes e evitar
custos desnecessarios em grandes reparagdes [10].

Apesar de existirem diversas operagdes de manutencéo, é habitual considerar-se como mais
relevante, as opera-»es que comp»em a intitulada fBig-Six0 da manuten-«o [11],
representada abaixo na figura 3:

- Inspecéo - sédo as agbes que tém por objetivo avaliar o estado de desempenho dos
elementos fonte de manutencdo e que ajudam na calendarizacdo e definicdo de
periocidade das operag¢des de manutencao;

- Limpeza i as acdes de limpeza sdo muitas vezes subestimadas, no entanto as
mesmas apresentam um custo relativamente baixo e tem um papel fulcral no
prolongamento da vida util dos elementos fonte de manutencao;

- Medidas de Pré-acdo i sdo todas as medidas que se executam antes da ocorréncia
de uma anomalia, tais como as ac¢des de inspecao e limpeza;

- Medidas Corretivas i sdo as medidas efetuadas quando se deteta a necessidade de
proceder a corre¢do de um elemento fonte de manutencéo;

- Substituicdo i ac¢des de substituicdo sdo efetuadas quando o custo de reparacdo da
anomalia é superior ou muito proximo do custo de substituicdo, ou quando a anomalia
ndo é passivel de ser ultrapassada de outra forma. Estas a¢fes sdo normalmente as
mais caras dos planos de manutencao;

10
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- Condicbes de utilizacdo 7 todas as acdes representadas na figura 3 nos cinco dedos
(Limpeza, Inspecéo, Pro-acéo, Correcdo e Substituicdo) condicionam as condi¢des de
utilizacéo do edificado.

Pré-acao

Correcao

Inspecao

Limpeza N
Substitui¢do

Condigoes

\ de utilizacdo|

Figura 3 - fiBig-Six0 da manuten- «o [11]

As operacbes de manutencdo inspecdo, limpeza e medidas de pro-acdo sao de carater
preventivo, ou seja, sdo procedimentos que tem como objetivo evitar a deterioracdo dos
elementos eliminando os fendbmenos patoldgicos que vao surgindo, contribuindo assim para
retardar o mais possivel a sua rotura. J& as medidas corretivas e de substituicdo sdo de
caréter corretivo, ou seja, recorre-se a estas duas operac¢des quando o estado dos elementos
estd num nivel de degradacdo avancado, tornando inviavel o recurso as operacdes de
manutencéo [12].

E de salientar que, antes de se executar qualquer trabalho de reparacéo, temos de proceder
a identificacdo do agente de degradacao que estd a causar a anomalia de modo a minimizar
a possibilidade da sua presenca futuramente.

Na figura 4 s@o apresentados os tipos de manutengdo (planeada ou nédo planeada), sendo
gue apenas a planeada permite executar uma manutengao preventiva, abaixo apresenta-se a
manutencgdo preventiva e corretiva, de modo a apresentar as suas diferencgas.
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Nao planeada

o Correctiva
Manutengao

Planeada

Preventiva

Figura 4 - Tipos de manutencao [13]

A manutengdo preventiva é baseada num planeamento prévio, onde existem inspecdes
periddicas, permitindo adotar agdes de rotina e preventivas ao longo da fase de exploracdo
dos edificios, evitando recorrer a outros tipos de manutencdo, mais esgotantes e
dispendiosas, mantendo os padrées de qualidade do edificio estabelecidos na construgéo
[14].

A manutencdo corretiva corresponde aos trabalhos realizados apdés descoberta de
determinada patologia, repondo as carateristicas funcionais necessérias para voltar ao seu
bom desempenho [13].

Com a concluséo do presente subcapitulo, termina a abordagem prevista para o 2° capitulo,
que incidiu no enquadramento do tema, onde foram abordados o0s topicos necessarios ao seu
entendimento. Ap6s a abordagem do enquadramento do tema no préximo capitulo sao
abordados temas relacionados com a manutencao.
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3. MANUTENCAO

O presente capitulo vem no seguimento do enquadramento da manutencdo e aborda os
temas relacionados com a mesma. E constituido pelos seguintes subcapitulos (Medidas de
pré-acdo e medidas corretivas, anomalias em elementos construtivos, ensaios e elementos
fonte de manutencdo). Este capitulo tem como principal objetivo fornecer as bases
necessarias sobre manutencao, para a elaboracdo do caso de estudo.

3.1. MEDIDAS DE PRO-ACAO E MEDIDAS CORRETIVAS

No presente subcapitulo apresenta-se a definicdo de medidas de pro-agéo e as agdes que se
enquadram como tal, bem como os principais objetivos das medidas corretivas.

Pode-se entender por medidas de pr6-agéo a corregdo das insuficiéncias no desempenho dos
elementos, sejam provocadas devido a um deficiente comportamento, sejam provocadas pela
perda natural de desempenho [15].

Nas medidas de pr6-acdo, pode-se enquadrar as operacdes de inspecdo e limpeza. Estas
medidas tém como objetivo manter os elementos em perfeitas condicbes de seguranga e
funcionalidade para o utilizador. Outra das suas funcdes € detetar previamente fenébmenos de
pré-patologia, evitando a propagacao para todo o elemento (medida de pré-utilizagdo). Por
ultimo, pode também ser entendida como uma medida de devolver ao elemento o seu bom
aspeto inicial (medida de ajuste funcional) [13].

As medidas corretivas tém como primordial objetivo devolver o desempenho inicial de um
elemento onde se verifica a ocorréncia de fenémenos patolégicos ou anomalias, sem ser
necessario a substituicdo absoluta do elemento [13].

ApGs a apresentacdo das medidas de pro-acdo e das medidas corretivas, o proximo
subcapitulo apresenta as anomalias em elementos construtivos.
3.2. ANOMALIAS EM ELEMENTOS CONSTRUTIVOS

O presente subcapitulo aborda as anomalias em elementos construtivos e estas podem ser
de carater estrutural e ndo estrutural.

As anomalias podem ser [16]:

- Carater estrutural - fundacdes, paredes de alvenaria, estruturas de betdo armado,
estruturas de madeira e pavimentos.

- Carater nao estrutural - elementos primarios (paredes, revestimentos de pavimentos e
coberturas), elementos secundérios (caixilhos, vaos envidragados e outros) e
revestimentos e acabamentos.

As anomalias de carater estrutural podem estar relacionadas a eventuais alteracbes das
condi¢Bes de utilizacéo, a deterioracdo e a aplicacdo inadequada dos materiais, assim como
a deficiente concec¢éo e ao desapropriado uso de técnicas construtivas [16].
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As anomalias de carater ndo estrutural sdo aquelas que ndo péem em causa a seguranca da
estrutura ou dos seus elementos, mas sim as exigéncias funcionais que comprometem o seu
correto desempenho durante o periodo de vida (til restante [16].

- 3.2.1 COBERTURA

As coberturas desempenham um papel essencial na prote¢céo dos edificios contra a entrada
da agua da chuva e penetracdo da humidade, sendo um dos elementos construtivos mais
afetados pela acdo dos agentes atmosféricos devido a sua elevada exposicéo [17].

Os revestimentos exteriores das coberturas sdo de elevada importéncia, uma vez que a sua
funcao é afetada devido a perda de estanqueidade a agua, o que pode provocar problemas
estruturais ao nivel da cobertura e do restante edificio [18].

Existem dois tipos de coberturas (inclinadas e planas) estando associado a cada tipologia
varios tipos de revestimentos e consequentes anomalias.

Cobertura inclinada

A cobertura inclinada faz parte da tradicao portuguesa, que tém como principal objetivo drenar
a agua pelo caminho mais rapido, por causa das suas pendentes [19].

A tabela 1 apresenta os tipos de revestimentos utilizados em coberturas inclinadas. A tabela
2 apresenta as anomalias mais comuns derivadas de erros de projeto ou de ma
execucao/montagem.

Tabela 1 - Tipos de revestimentos de coberturas em coberturas inclinadas [adaptado de 18]

PETREO ARTIFICIAL METALICO PLASTICO MISTO
Telha ceramica, Aco; Acrilico Poli | Chapas compostas;
(metacrilato de
Telha microbet&o; Aluminio; metila) Telhas asfalticas;
Fibrocimento. Cobre; Policarbonato: Telhas metalicas;
com fibras de vidro;
Policloreto de vinilo.
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Tabela 2 - Anomalias nédo estruturais devido ao projeto ou execucdo do revestimento em coberturas

inclinadas [adaptado de 18]

ANOMALIAS

CARACTERISTICAS

CAUSAS

Defeitos nas fixa¢des

Perda de estanqueidade da
cobertura pelos orificios
atravessados pelas pecas de
fixacéo.

Auséncia ou insuficiéncia de

fixacOes;

Ocorréncia de deformacgéo e
corroséo.

Degradacdo de corddes de
estanqueidade

Ocorréncia de infiltracdo de
agua nas coberturas.

Movimentos de origem térmica
e o aparecimento de tensdes de
corte superiores a capacidade
de aderéncia dos corddes as
superficies das chapas.

Sobreposicao insuficiente ou

excessiva

Ocorréncia de infiltracdo de
agua e do incorreto
funcionamento da cobertura,
em locais de sobreposicédo
incorreta de revestimento.

Incumprimento de valores de
recobrimento transversal e
longitudinal e do numero de
unidades a colocar por m2.

A figura 5 € composta por duas fotos de anomalias ndo estruturais em coberturas inclinadas,

muito comuns de ocorrer.

Figura 5 - Anomalias no revestimento em coberturas inclinadas: a) desenvolvimento de colonizagéo
biolégica; b) acumulagéo de detritos. [20]

A tabela 3 contem as anomalias ndo estruturais mais frequentes em coberturas inclinadas e
gque derivam da falta de manutencéo preventiva adequada das mesmas.
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Tabela 3 - Anomalias ndo estruturais nos revestimentos em coberturas inclinadas [adaptado de 18]

ANOMALIAS CARACTERISTICAS CAUSAS
Condensacdes Coberturas localizadas em regides | Sistemas de ventilacdo e isolamento
climaticas com temperatura do ar baixas | térmico deficientes.

e em locais interiores com elevada

producéo de vapor de agua (cozinhas,

piscinas, etc.);

Formacdo de manchas escuras, de

retencdo de poeiras e desenvolvimento

de fungos e bolores.
Deformacdes Aparecimento de zonas de convexidade | Assentamentos e fluéncia da
acentuadas e concavidade nos revestimentos; estrutura de suporte;

Abertura de juntas longitudinais e
transversais, proporcionando a perda de
estanqueidade.

Ac8o de agentes atmosféricos e
outros.

Desalinhamento

Formacao de descontinuidades, pontos
que sdo favoraveis a penetracdo da
humidade de precipitacdo na cobertura.

Deficiente método de colocacdo de
revestimento.

Desprendimento
/Descolamento

Cobertura em exposicdo direta a
entrada da agua das chuvas;

Degradacéo dos materiais de
isolamento ou da estrutura de suporte;

Infiltragdes para o interior dos edificios.

Coberturas
acentuadas;

com inclinacdes

Elementos incorretamente colocados
ou degradados;
Ac¢do dos ventos fortes;

Inexisténcia de elementos de fixacdo.

Acumulagcdo de
detritos

Dificuldade no escoamento das aguas
pluviais;

Proporciona o surgimento de vegetacao
parasitaria;

Surgimento de
alteracdes da
revestimento.

reacdes quimicas e
tonalidade do

Permanéncia de detritos, entulhos e
outros materiais de diferentes
naturezas.
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Tabela 3 - Anomalias ndo estruturais nos revestimentos em coberturas inclinadas (continuacao)

[adaptado de 18]

Desenvolvimento
de colonizacéo
biologica

Desenvolvimento de plantas, fungos,
liguenes, verdetes e musgos nos
revestimentos das coberturas.

Escoamento deficiente das aguas
pluviais e consequente estagnacédo
das aguas;

Acumulacéo de detritos;

Insuficientes condicdes de
arejamento.

Fissuracao/
Fracturacéo

Surgimento de pontos de infiltragdo de
agua;

Degradacéo progressiva do
revestimento;

Presenca de vegetacgéo.

Assentamentos  diferenciais  dos
elementos da estrutura de suporte;

Existéncia de vaos excessivos
associados a fixacdo de cargas néo
previstas no projeto;

Acdes de choque;
Reducéo da resisténcia mecanica;

Desnivelamento dos apoios, devido
ao incorreto posicionamento inicial ou
por cedéncia posterior da estrutura;

Constrangimento dos elementos por
fixacdes demasiado rigidas e sem
folga, que impedem a deformacgéo
quando sujeitos a varia¢des térmicas.

Cobertura plana

Cobertura plana define-se como aquela que tém pouca ou nenhuma inclinacdo (maximo 5%)
e pode ser acessivel ou néo.

A tabela 4 apresenta a classificacdo dos materiais de impermeabilizac&o tradicionais em
coberturas planas. A tabela 5 apresenta as anomalias e causas em revestimentos de
impermeabilizacdo de superficies correntes em coberturas planas.
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Tabela 4 - Classificacdo de materiais de impermeabilizacdo tradicionais em coberturas planas [adaptado

de 18]
MATERIAIS BETUMINOSOS PRODUTOS PRODUTOS PRE-
ELABORADOS FABRICADOS
Betume asfaltico; Emulsées betuminosas; Armaduras saturadas ou
Asfalto; Pinturas betuminosas; |mpregnadas ! Feltros
betuminosos;
Alcatrdo e bréus de alcatrdo de | Produtos betuminosos;
Armaduras saturadas ou
hulha. . . . }
Cimento vulcénico. |mpregnada3 | Telas
betuminosas.

Tabela 5 - Anomalias e causas em revestimentos de impermeabilizacdo de superficies correntes em

coberturas planas [adaptado de 18]

ANOMALIAS CAUSAS

Fissuracdo Envelhecimento natural e/ou prematuro do material de impermeabilizacéo;
Retracgédo inicial e movimentos térmicos da camada de suporte devida a natureza
do material constituinte;
Perda de matéria volatil por acéo do calor provocando endurecimento e retracdo
do revestimento;
Aplicacdo inadequada (processo construtivo, mao-de-obra);
Variacdes de origem térmica do suporte;
Inexisténcia de dessolidarizacéo entre o revestimento e a protecdo pesada;
Auséncia de juntas de esquartelamento na prote¢do pesada;
Auséncia de caminhos de circulacdo em coberturas de acesso limitado;
Deficiente aderéncia do granulado mineral nos revestimentos de
impermeabilizac¢ao.

Perfuracdes Auséncia de protec¢ao;

Cargas pontuais de natureza dindmica (curta duracéo, queda de objeto);
Cargas pontuais de natureza estatica (permanentes, instalacéo de suporte);
Auséncia de caminhos de circulacéo;

Fixacdo inadequada de equipamentos diversos e guarda de protec¢éo;

Deficiente fixacdo mecéanica (acdo da peca de fixacdo).
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Tabela 5 - Anomalias e causas em revestimentos de impermeabilizacao de superficies correntes em

coberturas planas (continuagéo) [adaptado de 18]

Empolamentos

Revestimentos de impermeabilizacdo sem as caracteristicas adequadas;
Colagem inadequada das camadas do revestimento de impermeabilizacéo;
Presenca de materiais estranhos confinados entre o revestimento e o suporte;
Falta de planeza e encurvamento do suporte de painéis isolantes;

Existéncia de bolsas de ar vapor de agua entre o revestimento e o suporte;
Auséncia de protegdo do revestimento de impermeabilizagéo;

Armazenamento indevido dos rolos de revestimentos de impermeabilizacéo.

Descolamento
das juntas de
sobreposicéo

Aplicacao do revestimento em condi¢cdes atmosféricas desfavoraveis (acdo de
sucgéo do vento);

Reduzida largura das juntas de sobreposicao;
Sentido incorreto de aplicagc&o do revestimento de impermeabilizagéo;
Ataque do revestimento por raizes de plantas;

Quantidade insuficiente do produto de colagem.

Arrancamento
do
revestimento

Aplicacdo do revestimento sem protecdo pesada;

Perda de aderéncia do revestimento ao suporte (niUmero insuficiente de pecas de
fixacdo);

Arrancamento do revestimento pelo vento devido ao descolamento das juntas de
sobreposicéao;

Arrancamento da prote¢cdo pesada devido a acdo do vento (espessura insuficiente
de elementos soltos).

Permanéncia
prolongada de
agua

Ligacdo deficiente do revestimento com os dispositivos de evacuacéo de agua;
Inadequada solugéo de tracado de redes de aguas pluviais;
Desenvolvimento de vegetagdo parasitaria;

Reduzida pendente.

Formacdo de
pregas

O revestimento ndo acompanha os movimentos de deformacdo das juntas ou
fissuracdo do suporte;

Material sem estabilidade dimensional ao calor (tipo de armadura, natureza);
Deficiente aplicagdo do revestimento de impermeabilizagéo;

Falta de protecéo face ao calor.
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- 3.2.2 REVESTIMENTOS DE PAVIMENTOS

A maioria das anomalias detetadas nos revestimentos de pavimentos tem origem na presenca
da agua e na resultante humidificacdo dos materiais, que € acompanhada por alteracfes
indesejaveis de algumas das suas propriedades fisicas. Estas anomalias afetam as condicbes
de habitabilidade e de durabilidade, causando altera¢cfes prejudiciais do aspeto e, em alguns
casos, degradacdes irreversiveis que podem impossibilitar a recuperacao e a reutilizacdo dos
materiais afetados, sendo necessario proceder a sua substituicdo o mais rapido possivel [20].

Existem diversas formas de manifestacdo de humidade, sendo que as principais causadoras
de anomalias neste elemento sdo manifestadas através de humidade do terreno, de
precipitacao e de condensacdo. A humidade do terreno afeta os pavimentos de pisos térreos
e caves assentes sobre o terreno, quando ndo sédo adotadas medidas adequadas para evitar
0 seu acesso, as manifestacdes de humidade de precipitagdo e de condensacdo sdo
frequentes em pavimentos térreos ou elevados, surgem por via das paredes exteriores (vVaos
incluidos), sendo que a humidade de condensacdo é menos assidua, tendo uma pequena
importancia nestes elementos construtivos [16].

A tabela 6 apresenta as anomalias néo estruturais em revestimentos de pavimentos,
identificando a anomalia a sua caracterizagcao e os tipos de revestimento em que as mesmas
ocorrem.

Tabela 6 - Anomalias ndo estruturais em revestimentos de pavimentos [adaptado de 18]

SOLUCAO DE CARACTERIZACAO CAUSA DAS
REVESTIMENTO ANOMALIAS

Tacos e lamelas em parquetes | Descolamento de revestimentos fixados por
de madeira; colagem, por excesso de humidade na base de
assentamento ou por lavagem excessiva com

Ladrilhos de aglomerado de |
agua abundante.

cortica;

Revestimento vinilicos, de
lindleo, de borracha ou de
téxteis aplicados em ladrilhos.

Tabuas de soalho de madeira. | Despregagem e empenos na sequéncia de

variacdes dimensionais. Acdo da
humidade

Ladrilhos de grés ceramico. Levantamento e arqueamento, quando as
juntas entre ladrilhos tém largura muito
reduzida e séo refechadas com argamassa
demasiada rica.

Madeira, cortica e téxteis. Deterioragdo de materiais organicos por
ataque de agentes biolégicos.

Placas de aglomerado de | Deterioracdo por ataques de fungos de
particulas de madeira. podriddo.
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Tabela 6 - Anomalias ndo estruturais em revestimentos de pavimentos (continuacao) [adaptado de 18]

Ladrilhos cerdmicos, | Levantamento de revestimentos, devido a
revestimentos  pétreos e | deformacdo de lajes, humidade e variacdes de
pavimentos de madeira. temperatura.

Pisos de betdo armado ou | Fendmenos de retracao do material;
acabamentos de betonilha de

} Inexisténcia de esquartelamento.
cimento.

; - _ Fendilhagao
Elementos descontinuos | Retracdo nas camadas subjacentes;

rigidos (ladrilhos ou placas). Camadas de assentamento rigidamente

ligadas & base.

Revestimentos de madeira; Descolamento de revestimentos, devido a
deficiéncias do material ou por condi¢des

adversas de aderéncia entre o suporte e o
Revestimentos pétreos revestimento;

Ladrilhos ceramicos;

Envelhecimento
e degradacéo
dos materiais

Desgaste prematuro e acentuado dos
revestimentos devido ao uso;

AlteracBes do aspeto, traduzidas pela
descoloragéo, alteracéo da textura superficial,
brilham, aparecimento de manchas;

Acidentes (inundacgdes, explosdes).

- 3.2.3 CAIXILHARIA E VAOS

Os vaos, portas e janelas, sdo aberturas nas fachadas dos edificios com o intuito ndo s6 de
melhorar a habitabilidade, mas também melhorar a relacdo visual e ambiental entre o interior
e o exterior do edificio, permitir a ventilagdo e a entrada de luz natural. Para além destas
funcbes, também tém como objetivo impedir a entrada e proteger do ruido e do clima [14].

As caixilharias sdo o elemento de transicdo entre a area opaca da envolvente e a area
envidracada que, além de estarem constantemente expostas as agdes climéticas, sdo alvo de
manuseacdao diaria, 0 que acelera a sua deterioracdo e consequente manifestacdo precoce
de anomalias, condicionando a durabilidade, qualidade e o aspeto do edificado [21].

Os materiais utilizados nas caixilharias variam conforme a altura da sua execucdo. Nos
edificios antigos o material predominante era a madeira, mas atualmente nas construcdes
recentes 0s materiais mais utilizados sao o aluminio e o PVC, estimando-se que, em Portugal,
as caixilharias de aluminio correspondem a 70% do atual mercado de caixilharias [16].

A tabela 7 apresenta as anomalias ndo estruturais em caixilharias, identificando a anomalia,
a sua caracterizagéo e as suas causas.
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Tabela 7 - Anomalias ndo estruturais em caixilharias e as suas causas [adaptado de 16]

ANOMALIAS

MATERIAL

CAUSAS

Condensacdes

CondensacBes no exterior
dos vidros.

Condensagbes no interior

dos vidros multiplos.

Madeira / PVC /
Aluminio

Insuficiente ventilacdo;

Elevada humidade
ambiente;

Isolamento térmico
insuficiente.

Deficiéncia de fabrico;

Perda de estanquidade da
lamina de ar.

Descolamentos
Desprendimentos

Descolamento/Auséncia de
corddes de estanqueidade.

Madeira / PVC /
Aluminio

Ac¢édo quimica ou bioldgica;

Auséncias de Auséncia de preparacéo da
pecas superficie.
Despreendimentos de Acdo mecanica;
pegas.
Auséncia de pecas.
Auséncia de pecas. Material de  deficiente
qualidade.
Deformacdes Distor¢bes e empenos. Madeira Variagdo da temperatura e
humidade;
Dilatagfes. Madeira
Insuficiéncia/Ma
Mossas. Madeira / PVC /

Aluminio

distribuicdo de fixacbes na
envolvente;

Vidros mal calgados.

Folgas/Frestas

Folgas entre aro e vao/folha.

Desnivelamento entre

folhas.

Juntas Abertas/Frestas.

Madeira / PVC /
Aluminio

Utilizacao incorreta;

Deficiéncias no processo
de montagem;

Desgaste de pecas.
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Tabela 7 - Anomalias ndo estruturais em caixilharias e as suas causas (continuacdo) [adaptado de 16]

Elementos Vidros Quebrados. Madeira / PVC / | Acdo do vento (pressao ou
danificados Aluminio succao);
Deformacdes das
estruturas;
Impacto acidental,
Calceamento deficiente.
Dobradicas danificadas ou Auséncia de manutencéo;
ausentes.
Deficiente montagem.
Mecanismos de fecho
danificados ou ausentes.
Acumulacéo Acumulacdo de  detritos, | Madeira / PVC /| Auséncia de limpeza
de detritos sujidade ou colonizagdo | Aluminio corrente.
biologica.
Degradacéo Degradacéo do | Madeira / PVC /[ | Utilizag&o incorreta;
revestimento/acabamento. Aluminio
Corroséao;
Degradacao dos materiais dos
caixilhos. Acéo atmosférica.
InfiltracBes Infiltracdes de agua. Madeira / PVC [/ | Folgas incorretas entre o

Aluminio

aro e o vao.
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A figura 6 é composta por 4 imagens que representam 4 tipos de anomalias descritas na tabela 7.

Figura 6 - Anomalias em caixilharias: a) parafuso de fixagdo danificado; b)acumulacao de detritos; c)
condensacao no interior do vidro; d) juntas abertas/frestas [21]

- 3.2.4 REVESTIMENTOS DE PAREDES E TETOS

Existem diversos revestimentos e acabamentos aplicaveis em paredes e tetos, como tal as
anomalias que surgem nos varios revestimentos e acabamentos sdo diversas. Os
revestimentos podem classificar-se por revestimentos de regularizacdo, revestimentos de
acabamento, revestimentos resistentes a agua e revestimentos decorativos [22].

O reboco é a designacéo dada & argamassa de revestimento de paredes, e € composto pela
mistura de um ou mais ligantes, agregados e possivelmente adi¢cdes de adjuvantes, é utilizado
para revestir paredes exteriores, interiores e tetos havendo uma variedade de acabamentos.
Existem dois tipos de rebocos, o reboco tradicional que € constituido por cimento e areia
colocado a duas ou trés camadas, e o reboco pré-doseado de monocamada constituido por
cimento, areia e adjuvantes [18].

A tabela 8 apresenta as anomalias frequentes tendo em conta os tipos de reboco
apresentados acima.

Tabela 8 - Tipos de reboco e as respetivas anomalias [adaptado de 18]

TIPOS DE ANOMALIAS EM DIFERENTES REBOCOS

Tipo de reboco Anomalias

Rebocos tradicionais (cimento e areia) Fendilhacéo;
Perda de aderéncia;
Eflorescéncias e cripto florescéncias;

Desenvolvimento de fungos e bolores;
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Tabela 9 - Tipos de reboco e as respetivas anomalias (continuacao) [adaptado de 18]

Rebocos tradicionais (cimento e areia)

Manchas de humidade e de sujidade

Rebocos pré doseados de monocamada | Carbonatacéo;
(cimento, areia e adjuvantes)

aspeto;

N

Sujidade e arestas partidas

Manchas associadas a heterogeneidade de

A fendilhagéo serd a anomalia mais critica no reboco, porque influencia o comportamento dos
rebocos exteriores afetando a capacidade de impermeabilizacdo o que prejudica a aderéncia
traduzindo-se em infiltragdes de 4gua e outros agentes, diminuindo a durabilidade e estrutura

do reboco [18].

A tabela 9 apresenta as anomalias ndo estruturais em rebocos, bem como as causas
provaveis que provocam a ocorréncia da anomalia.

Tabela 10 - Anomalias ndo estruturais em rebocos e as suas causas [adaptado de 18]

ANOMALIAS

CAUSAS

TIPO

Presenca de agua

Aplicacdo do reboco antes da secagem
adequada do suporte;

Existéncia de zonas em contacto com o
solo - Reboco com elevada permeabilidade
a agua liquida;

Existéncia de sais higroscopicos que se
fixam & 4gua;

Causas fortuitas (rotura de canalizagbes,
tubos de queda, etc.).

Exterior/ Interior

Fendilhacéo

Retracao e dilatacdo do reboco;
Gelo/degelo;

Erros associados a dosagem na execugao
da argamassa;

Excesso de dgua na argamassa,;

Espessura inadequada do revestimento.

Exterior/ Interior
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Tabela 9 - Anomalias ndo estruturais em rebocos e as suas causas (continuacdo) [adaptado de 18]

Eflorescéncias e
cripto florescéncias

Presenca de sollveis no reboco, no
suporte ou na agua;

Presenca prolongada de humidade;

Cal ndo carbonatada.

Exterior/ Interior

Sujidade

Alta rugosidade e porosidade de reboco;

Deposicao superficial de poeiras, fuligem
ou poluentes.

Exterior/ Interior

Bio deterioracéo

Presenca prolongada de humidade;
Falta de ventilacdo/iluminacao;

Acumulacdo de pb, terra, sujidade e
poluentes na superficie rebocada.

Exterior/ Interior

Perda de aderéncia

Presenca de humidade ou sais;
DilatagBes e contra¢des térmicas;
Movimentos do suporte;

Composicdo inadequada da argamassa -
Impermeabilizag&o & agua no suporte.

Exterior/ Interior

Perda de
coesdo/desagregacao
- Baixa dureza

superficial do reboco -
Cristalizacdo de sais -

Baixa dureza superficial do reboco;
Cristalizacao de sais;
Acgé&o de organismos e microrganismos;

Reacdo quimica do reboco com materiais
naturais e artificias;

Poluicdo da envolvente.

Exterior/ Interior

Eroséo

Acdo de agentes atmosféricos (chuva,
vento, variacdes de temperatura);

Acdo humana (ag¢do de choque ou de
atrito).

Exterior/ Interior
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A figura 7 é composta por 4 imagens que representam 4 tipos de anomalias descritas na
tabela 9.

Figura 7 - Anomalias em rebocos: a) fendilhagéo por retracdo do reboco; b) bio deterioracdo; c) perda de
coesdéo/desagregacao; d) cripto florescéncias [20]

Acabamento com pintura

E aplicado nas paredes exteriores e interiores uma pintura. Existe uma variedade de tintas
que podem ser de base aquosa ou solvente organico, obtendo-se um acabamento variado em
termos de cor, textura e brilho. Este acabamento por pintura ndo tem sé como fun¢éo decorar,
mas também proteger a superficie a agressfes externas como o sol, chuva ou o vento [18].

. A

ish\l‘?‘.n..

o

Figura 8 - Anomalias em acabamentos por pintura: a) destacamento; b) empolamento [18]

As anomalias apresentadas na figura 8 estdo descritas na tabela 10, juntamente com outras
anomalias expectaveis em acabamento com pintura. Sdo também identificadas as causas
para cada tipo de anomalia.
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Tabela 11 - Anomalias e as suas causas em acabamentos por pintura [adaptado de 18]

ANOMALIAS

CAUSAS

Fissuracao

Produto mal formulado;

Revestimento duro/quebradico aplicado sobre substrato sujeito a variacfes
dimensionais;

Diferenca de elasticidade entre duas camadas de revestimento de tinta;
Condicdes de exposicao desfavoraveis (temperaturas elevadas, radiacdo UV);~
Movimentos estruturais e/ou movimentagédo deformacéo do suporte;

Aplicacéo inadequada das camadas.

Empolamento

Deficiente preparacéo da base;
Humidade relativa e temperaturas elevadas durante a aplicacdo e a secagem;

Bases himidas e revestimentos impermeaveis.

Destacamento Falta de aderéncia por incompatibilidade com o material da base;
Teor de agua elevado do suporte;
Eflorescéncias;
Deficiente preparacéo da base;
Aplicac@o de um primério inadequado ou inutilizagdo do mesmo;
Presenca de particulas ndo aderentes e sujidade;
Condig6es de aplicacdo desfavoraveis (humidade e temperaturas elevadas);
Tempo insuficiente ou demasiado prolongado entre aplicacdes;
Incompatibilidade fisica, quimica e mecénica entre a pintura e a base de
aplicacéo;
Caracteristicas da tinta, incompativeis com as condi¢cdes de exposi¢cdo do
revestimento.

Manchas Teor de agua elevado do suporte;

Heterogeneidade do suporte.
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Tabela 10 - Anomalias e as suas causas em acabamentos por pintura (continuacéo) [adaptado de 18]

Alteracdo da cor | Acdo dos agentes atmosféricos;
Ataque quimico;

Utilizacao de pigmento inadequado a exposi¢ao no exterior.

Eflorescéncias Humidade ascendente;

Infiltracdes.

Perda de brilho Envelhecimento natural do revestimento;
Base de aplicagdo excessivamente absorvente;

Condig8es de exposicéo desfavoraveis (atmosferas poluidas, elevada radiacéo
uv).

Desenvolvimento | Permanéncia de temperatura e humidade elevadas e condi¢des de ventilacéo e

de musgo, | radiagdo solar insuficientes;
fungos e
bactérias Sistemas de pintura com baixo teor em fungicidas;

Presenca de sais e humidade no suporte.

Acabamento ceramico

O acabamento ceramico é composto por ladrilhos cerdmicos, pela camada de assentamento
e pelo produto de preenchimento das juntas entre os ladrilhos. As anomalias mais correntes
nestes acabamentos afetam o seu desempenho a nivel de seguranca (falta de aderéncia), de
funcionalidade e de aspeto (manchas, alteracdo da cor, desgaste, etc.) [18].

A tabela 11 apresenta as anomalias em revestimentos cujo acabamento € ceramico, bem
COmo as suas caracteristicas e causas.

Tabela 12 - Anomalias e as suas causas em acabamentos cerdmicos [adaptado del8]

ANOMALIAS CARACTERISTICAS CAUSAS
Eflorescéncias Manchas esbranquicadas na | Cristalizacdo na superficie dos
superficie dos ladrilhos. ladrilhos de sais transportados
pela agua.
Deslocamento Perda de aderéncia, | Movimentos diferenciais

relativamente ao suporte, com | suporte/revestimento;

ou sem empolamento.
Aderéncia insuficiente entre as

camadas de revestimento.
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Tabela 11 - Anomalias e as suas causas em acabamentos ceramicos (continuacao) [adaptado del8]

Fissuracao

Fissuras que atravessam toda a
espessura dos ladrilhos.

Fendilhacéo do suporte;

Movimentos diferencias
suporte/revestimento;

Rotura por flexdo em ladrilhos
mal assentes;

Choque térmico.

Enodoamento prematuro Manchas de produtos | Sele¢éo inadequada  dos
aplicados. ladrilhos.

Riscagem ou desgaste | Riscagem, desgaste ou | Selecao inadequada  dos

prematuro desaparecimento do vidrado. ladrilhos.

Alteracéo da cor e brilho

Alteracdo da cor inicial dos
ladrilhos.

Ataque quimico.

Sujidade superficial

Acumulacéo de poeiras,
manchas de escorréncia de
agua.

Falta de limpeza regular;

Textura superficial do ladrilho
favoravel a retencdo de

sujidade.

Deficiéncias de planeza

Zonas com deficiéncias de
planeza.

Irregularidades de superficie do
suporte que o produto de
assentamento ndo conseguiu
disfarcar;

Empeno dos ladrilhos.

Crescimento bioldgico

Aparecimento de manchas de
bolor, fungos ou vegetacao.

Presenca elevada de agua ou
teor de humidade.
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A figura 9 ilustra dois tipos de anomalias descritos na tabela 11.

Figura 9 - Anomalias em acabamentos ceramicos: a) deslocamento; b) eflorescéncias [23]

ApOs a apresentagcdo das anomalias no presente capitulo, o proximo capitulo apresenta os
varios tipos de ensaios in situ que se podem fazer.
3.3. ENSAIOS

O presente subcapitulo aborda os ensaios passiveis de serem executados in situ, explicando
os diferentes tipos de ensaios que existem e em que tipo de situagdo devem ser aplicados.

Existem varias técnicas para se obter a informacao necessaria para uma estimativa do estado
de degradacéo de um edificio, desde uma simples e fundamental inspecao visual, as técnicas
de ensaio in situ e as técnicas de ensaio em laboratdrio com amostras recolhidas no local [24].

O uso destas técnicas auxiliares a inspec¢éo, com simples ou avancada tecnologia, possibilita
melhorar o grau de informag&o obtida, podendo ser simples, ndo destrutivas ou pouco
intrusivas, possibilitam retirar da inspe¢do a maxima informacao Gtil para compreenséo da
degradacédo no edificio. Estas técnicas e instrumentos podem fornecer dados relevantes a
guem for responsavel pela realizacdo das intervengbes de reparacdo e recuperacdo dos
elementos construtivos [24]:

- Recolha de informacao necessaria para avaliacdo da capacidade de desempenho do
edificio;

- Em caso de existéncia de danos ou anomalias, determinar as suas causas,
proporcionando uma intervencdo adequada;

- Avaliagdo correta da dimenséo das degradacdes existentes;

- Adocéo de medidas corretivas menos intrusivas e adequadas;

- Definicdo e planeamento atempado das intervencdes;

- Monitorizagcdo do comportamento dessas intervengoes.

- 3.3.1 ENSAIOS IN SITU

Quanto a classificacdo dos ensaios in situ, existem trés tipos de classificacdo dos mesmos:
ensaios ndo destrutivos, ensaios semi-destrutivos e ensaios destrutivos, conforme figura 10.
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Ensaios in situ

Vi \/

Ensaios semi-

destrutivos Ensaios destrutivos

Ensaios ndo destrutivos|

Figura 10 - Classificagdo dos ensaios in situ [16]

Os ensaios ndo destrutivos definem-se como ndo prejudiciais para o0 desempenho do
elemento analisado e 0s ensaios semi-destrutivos e destrutivos sédo definidos quando
aplicados ao betéo, causando danos superficiais bem localizados [18].

Estes ensaios sdo um valioso meio auxiliar da inspecéo visual e possibilitam uma melhor
caraterizacéo de [16]:

Mecanismos de degradacdo presentes nos paramentos (por exemplo, fissuracgao,
humidade);

Variagdo das propriedades de elementos construtivos relacionadas com o seu
desempenho;

Tipo de materiais aplicados, combinado com ensaios de laboratorio.

Todavia, estes ensaios tém algumas condicionantes como a inspecao levar mais tempo que
0 previsto e obtencdo de resultados inconclusivos ou, pouca precisdo da técnica utilizada.
Devido as diversas técnicas e testes existentes para a determinacdo das distintas
carateristicas, dificultam a organizagdo de uma possivel classificacio destes tipos de ensaios.
Assim, as técnicas de ensaio in situ podem ser classificadas em termos de [18]:

Grau de destruicdo que provocam;

Principios em que se apoiam (mecanicos, sensoriais, ultrassonicas, elétricos,
eletrodindmicas, eletroquimicos, térmicos, quimicos, magnéticos, eletromagnéticos,
entre outros);

Tipos de resultados obtidos (propriedades a avaliar);

Tipo de tecnologia usada (baixa ou alta tecnologia);

Objetivos principais (exemplos: resisténcia, durabilidade, geometria);

Elementos a que se aplicam (exemplos: elementos estruturais ou néo estruturais);

Atividades em que intervém (exemplos: controlo da qualidade, inspecéo de edificios,
verificacdo da aplicacdo de regulamentos).

Existem vérias técnicas que podem ser utilizadas para a realizacdo de ensaios in situ, tais
como:
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Técnicas in situ mecanicas em que podem ser executados 0s seguintes ensaios: Pull
T Off (ensaio destrutivo para avaliar a resisténcia ao arrancamento por tracdo);
Esclerdmetro (ensaio ndo destrutivo que permite obter a resisténcia a compressao de
elementos de betdo) e Resistograph (o resistografo permite avaliar a velocidade de
penetracdo de uma agulha num elemento de madeira que permite avaliar as zonas da
madeira que apresentam degradacédo, podriddo ou vazios internos). As técnicas in situ
mecéanicas estdo esquematizadas na figura 11.

Teéecnicas In Situ

Mecanicas
|
W W W
Pull-Off Esclerometro Resistograph
Tenso de indice Valor de
aderéncia escleromeétrico Resistograph, VR

\ ¥ ¥

Perda de s Deterioragéo em
aderéncia/ Pulxétzriggsaé;alta elementos de
destacamento madeira

Figura 11 - Técnicas in situ mecéanicas, parametros medidos e anomalias associadas [16]

Técnicas in situ sensoriais, que sdo compostas pelos seguintes ensaios: Medidor 6tico
de fissuras (ensaio ndo destrutivo que permite quantificar a abertura de fissuras e
fendas); Comparador de fissuras (ensaio ndo destrutivo que permiti medir a fissura);
Termogramas (ensaio ndo destrutivo que deteta a humidade em areas internas) e
Boroscopico (ensaio ndo destrutivo que permite a observacao do interior de cavidades
e fendas). A figural2 esquematiza as Técnicas in situ Sensoriais.
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Técnicas In Situ

Sensoriais
I
W v v Vv
Medidor Otico de Comparador de -

Fissuras Fissuras Termogramas Boroscopico
Observagéo Observagéo da Indicagéo da Observagéo dos
qualitativa de abertura média das temperatura interiores de

defeitos fissuras superficial cavidades e fendas

J

Caraterizagéo do
estado da superficie

J

Fissuragéo e
anomalias
associadas

y

Solicitagdo de
temperaturas

y

Patologias de
estruturas e
materiais

Figura 12 - Técnicas in situ sensoriais, parametros medidos e anomalias associadas [16]

- Técnicas in situ ultrassonicas (ensaio nao destrutivo que permite detetar
descontinuidades internas).

- Técnicas in situ elétricas (ensaio ndo destrutivo que permite medir o teor percentual
de humidade do elemento em estudo).

- Técnicas in situ hidrodindmicas (ensaio nao destrutivo que consiste na colocacao de
um tubo cheio de 4gua em contacto com uma superficie e analisa-se 0 abaixamento
de agua no tubo).

A figura 13 esquematiza as técnicas in situ (ultrassonicas, elétricas e hidrodinamicas).

Figura 13 -Técnicas in situ ultrassonicas, elétricas, hidrodinamicas, parametros medidos e anomalias

Técnicas In Situ
Ultrassonicas

Técnicas In Situ
Elétricas

v

Ultra Sons (método
indireto)

Velocidade
aparente da
propagacdo das
ondas (m/s)

i)

Perda de aderéncia/
fissuragéo

)

Humidimetro

——

Teor de humidade
superficial (%)

———

Infiltragdes,
humidade capilar,
manchas visivéis

associadas [16]

Técnicas In Situ
Hidrodinamicas

v

Tubo de Karsten

—

Absorgdo de agua a
baixa presséo (%)

T

Perda de
aderéncia/destacam
ento

- Técnicas in situ eletroquimicas sdo compostas pelos seguintes ensaios: Potenciais
Elétricos (a medicdo de potenciais elétricos permite avaliar o risco da ocorréncia de
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corrosdo ativa das armaduras); Resisténcia Polarizacdo (técnica que permite
gquantificar a taxa de corrosdo das armaduras em elementos de betdo armado) e
Resistividade (ensaio que permite avaliar propriedades do betao).

A figura 14 esquematiza as Técnicas in situ eletroquimicas, abordados acima.

Técnicas In Situ
Eletroguimicas
|
W N W
PR . Resisténcia P
Poténciais Elétricos Polarizagao Resistividade
Potencial elétrico Resistividade do
(mV) Taxa de corrosao betdo
Corroséo das armaduras

Figura 14 - Técnicas in situ eletroquimicas, parametros medidos e anomalias associadas [16]

- Técnicas in situ quimicas dividem-se nos seguintes ensaios: Indicadores de
Fenolftaleina e Indicadores de Cloreto de Prata (através da coloracdo é possivel
verificar a presenga de carbonatacdo e as zonas atacadas por cloretos); Fitas
Colorimétricas e Kit de Campo (o kit de campo é utilizado como uma forma expedita,
com valores quantitativos para os varios tipos de ides que se pretende analisar. As
fitas colorimétricas permitem a avaliacdo semi-quantitativa que fornece as
concentracdes das solugdes idnicas atraveés de escalas de concentracdo) e Speedy
(este ensaio determina a humidade).

A figura 15 esquematiza as diferentes Técnicas in situ quimicas.

Técnicas In Situ

Quimicas
|
W W W V W
Indicadores de Indicadores de Fitas .

Fenolftaleina Cloreto de Prata Colorimétricas Kit de Campo Speedy
0 g ot Humidade
Coloragio Tipo e teor de sais quantitativo interior das

paredes

Efeito de CT&?%%G de Eflorescéncias, carbonatagao, Co?rl?t‘;?ﬁg?ﬁes

a €los em humidade 3,

carbonatagao betéo infiltragdes

Figura 15 - Técnicas in situ quimicas, parametros medidos e anomalias associadas [16]
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- Técnicas in situ térmicas sdo constituidas pelos seguintes ensaios: Termometros,
Termopar e Camara Termografica (ensaios que permitem obter a temperatura do ar e
superficial); Higrémetro e Psicometro (medem a humidade relativa do ar) e Termo-
higrometro (ensaio que permite medir a humidade relativa do ar e a temperatura).

A figura 16 esquematiza as Técnicas in situ térmicas.

Técnicas In
Situ Térmicas

7 W L4 W AV v
Termoémetros a
bt . Camara . . Termo-
(merctirio, gas, Termopar o Higrometro Psicémetro .
bimetalico) Termografica higrémetro
Temperatura do ar (°C . . Humidade
P (°C) Humidade relativa do ar (%) relativa do ar
Temperatura superficial (°C) Temperatura
) . A

Humidade, sujidade, colonizagéo bioldgica, manchas, condensactes

Figura 16 - Técnicas in situ térmicas, parametros medidos e anomalias associadas [16]

Com a conclusdo da abordagem dos ensaios termina os conteudos tedricos programados
para o presente capitulo e entende-se que foram abordados os principais temas teéricos que
servirao de base para a elaboracdo do presente caso de estudo, que se inicia no proximo
capitulo.

3.4 ELEMENTOS FONTE DE MANUTENGCAO

Os elementos que constituem um edificio sdo organizados em grupos de solucdes
construtivas que desempenham a mesma fungéo na construgéo [27].

Esses grupos sdo denominados elementos fonte de manutencdo (EFM). Ao estabelecer os
EFM dos edificios antigos tera que se ter em atencéo que, nos edificios anteriores ao advento
do betdo armado e nos edificios de estrutura mista as paredes e pavimentos também séo
elementos estruturais. Na tabela 12, a coluna da direita refere-se aos edificios antigos e de
estrutura mista. A tabela aqui apresentada constitui um modelo de organizagdo das EFM, e
deve ser sempre adaptada de acordo com o tipo de utilizacdo, o sistema construtivo e época
de construcao do edificio [adaptado de 27].
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Tabela 131 Tabela tipo de elementos fonte de manutencédo [adaptado de 27]

FUNCAO EFM i EDIFICIOS DE BETAO | EFM i EDIFICIOS ANTIGOS
Construcao
Estrutura Fundacdes Fundacdes
Elementos verticais Elementos verticais exteriores
Elementos verticais interiores
Elementos horizontais Elementos horizontais
exteriores
Elementos horizontais
interiores
Paredes Exteriores
Interiores Interiores ndo estruturais
Coberturas Planas Planas
Inclinadas Inclinadas
Acabamentos
Revestimentos horizontais Exteriores
Interiores
Revestimentos verticais Exteriores
Interiores
Véaos exteriores Portas
Janelas
Vaos interiores Portas
Janelas

Equipamentos e outros

Carpintarias

Serralharias
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Tabela 127 Tabela tipo de elementos fonte de manutencao (continuagéo) [adaptado de 27]

InstalacGes

Abastecimento de agua

Rede

Equipamentos

Comandos

Outros

Drenagem de Aguas Residuais

Rede

Caixas de visita

Outros

Drenagem de Aguas Pluviais

Rede

Caixas de visita

Outros
Abastecimentos de gas Rede

Comandos

Outros
Abastecimento de energia Rede

Comandos e aparelhagens

Outros

Segurancga contra incéndios

Rede

Equipamentos

Outros
ITED Rede

Outros
Ventilacdo Rede

Equipamentos

Outros
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Tabela 127 Tabela tipo de elementos fonte de manutencao (continuagéo) [adaptado de 27]

Climatizacao

Rede

Equipamentos

Outros

Outras instalagGes técnicas

Outros sistemas e elementos

Equipamento

Outros
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4. CASO DE ESTUDO'1 NELABORAQAO DO
PLANO DE MANUTENCAO PREVENTIVA DA
QUINTA DA COSTEIRA

O presente capitulo é aquele que inicia a parte pratica do presente projeto e divide-se nos
seguintes subcapitulos: Caracterizacdo do edificado, Identificacdo dos EFM, Definicdo da
periocidade das operagbes de manutencdo, Anomalias expectaveis, Indicadores de
desempenho e termina com a elaboracao de fichas modelo.

O plano de manutengé&o é a programacao onde se define um roteiro de execugéo de inspecéo.
Essa programacdo deve ser executada, de modo a evitar-se que o edificio atinga um estado
de degradacao que obrigue a sua substituicao ou a reparacdes de elevado custo.

Um plano de manutencao deve incluir [5]:
- ldentificaco e local do edificio;
- ldade e caracteristicas do edificio;
- Datas das intervencdes no edificio;
- Caracterizacdo construtiva com uma descrigcdo dos materiais e sistema construtivo;

- Caracterizagdo funcional do edificio, com uma identificacdo das funcdes do edificio
presentes e do passado;

- ldentificacdo dos projetistas.

O caso de estudo incide sobre a Quinta da Costeira sito no distrito de Coimbra, concelho de
Gais e Freguesia de Vila Nova do Ceira. A quinta é constituida por um hotel rural i Hotel do
Mel e uma capela ligados entre si. A capela foi reabilitada em 2015 e o hotel encontra-se em
construcdo. A quinta atualmente é propriedade da Cooperativa Social e Agroflorestal de Vila
Nova do Ceira.

O conjunto edificado da Quinta da Costeira, de maior valor patrimonial do aglomerado, sede
do morgadio de uma familia que ao longo de trés séculos ocupou um lugar relevante na
historia da regido, identificada como valor a preservar no Plano Diretor Municipal de Gdis,
incluida na Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de Vila Nova do Ceira ird assumir de novo um
papel relevante na vida do aglomerado e dos seus habitantes [26].

As parcelas de terreno ou prédios urbanos em causa enquadram-se, em termos de PDM de
Gais, na classe de espaco de Aglomerado Urbano, na categoria de Aldeia com delimitacédo
de zona, na subcategoria de Zona Antiga e Espacos Agricolas integrados em Reserva
Agricola Nacional (RAN). Contudo, a area de intervencdo resume-se a area integrada em
Aglomerado Urbano [26].

A figura 17 identifica a localizagédo da Quinta da Costeira através de uma imagem retirada do
Google Maps.
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Figura 17 7 Localizacdo da Quinta da Costeira [web3]

4.1. CARACTERIZACAO DO EDIFICADO

O presente subcapitulo apresenta a caracterizacdo do edificado presente na Quinta da
Costeira, através de uma apresentacao da histéria da capela e do projeto de reabilitacdo da
mesma, bem como da apresentacdo do projeto do Hotel do Mel que esté atualmente em fase
de construcao.

A capela foi construida em meados do século XVIII pelo Abade Bento Lopes de Carvalho, E
um excelente exemplar de arquitectura do século XVIII, equilibrada nas suas proporcoes,
correta nas gramaticas, contida na carga decorativa, anunciando a passagem do barroco as
regras neoclassicas. A capela apresenta uma extraordinaria correcdo arquitetdnica, e foi
claramente projetada por alguém que dominava as regras e 0 vocabulario classicos. A capela
segue 0 modelo da igreja saldo, com nave Unica e abside rematada pelo altar-mor, que o arco
triunfal em cantaria separa [25].

A Cooperativa Social e Agroflorestal de Vila Nova do Ceira recuperou a antiga capela da
costeira no ano 2015, convertendo-a num espago multiusos, iniciando o seu programa de
intervencdo no patrimonio da CSAFVNC. A reabilitacdo do imével traduziu-se numa imagem
gualificada de um equipamento que se disponibiliza aos habitantes, com a escala apropriada
a um vasto numero de fungbes, equipada com o0s equipamento e meios de suporte
necessarios as suas funcoes [25].

A tabela 13 descrimina as areas Uteis da capela por piso.

A figura 18 apresentada abaixo, foi retirada do projeto de arquitetura da reabilitacdo da capela,
onde se pode ver a entrada principal (fachada nascente) e a fachada norte.
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Tabela 147 Areas Gteis da capela por piso [adaptado de 25]

ESPAGCO MULTIUSOS- REABILITAGAO DA ANTIGA CAPELA DA COSTEIRA

Piso Designacao Area atil (m?)
Espaco Multiusos / Antiga Capela 61,70
Abside 18,00
Vestibulo 8,30
Acesso a Capela 11,00
0
Espaco de Apoio 26,70
Pulpito 1,10
Acesso 9,40
I.S. 1,50
Subtotal 137.70
Coro 15,30
Circulacdo 9,10
1 I.S 1,80
I.S 1,80
Sala de Trabalho 23,60
Subtotal 51,60
Total 189,30

42



Manutencdo Preventiva do Edificado - Elaboracdo do Plano de Manutencéo da Quinta da Costeira

Figura 181 Fachada nascente e norte [25]

A unidade turistica dimensionada como hotel rural tera um total de vinte unidades de
alojamento i dezoito quartos duplos, um quarto single e uma suite, distribuidos entre o piso 0
el

O piso -1 no corpo de quartos corresponde as zonas de servigos e areas técnicas, lavandaria
e zona de pessoal, o corpo central serd uma loja e um SPA.

No Piso 0 da Casa da Costeira ficara o bar / restaurante e a respetiva cozinha que se
autonomiza do Hotel, embora permanecendo a ligacdo funcional que complementa o
equipamento, com ligacdo ao corpo central onde se encontra a rececdo e posteriormente
zonas de estar, sala de jogos e quartos.

O piso 1 é primordialmente uma zona de quartos, onde se encontra a suite e o quarto single.

No corpo central, encontramos o elevador que faz a ligacdo entre todos os pisos, incluindo a
cobertura plana, que no imediato ndo ira ser utilizada mas ficara equipada com as
infraestruturas necessérias para funcionar posteriormente.

Os muros que envolvem a Quinta da Costeira e suportam o terrapleno, sdo prolongados e
transformados em elemento de composicdo arquitetonica, criando um longo plano que se
estende ao longo da via de acesso debrucada sobre a encosta, definindo um péateo fronteiro
ao hotel [26].

A tabela 14 detalha as areas uteis por piso do hotel.
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Tabela 15 - Areas do hotel por piso [adaptado de 26]

HOTEL RURAL | HOTEL DO MEL i REABILITAGAO DA CASA DA COSTEIRA

Piso Designacao Area (m?)
SPA / GINASIO / Sauna 80,90
Vestibulo / Loja 54,60
Circulacao 63
Armazém 1 85
Caldeira 4,30
Armazém 2 7,40
-1
Arrumos 15,14
Sala de Pessoal 13,10
Balneérios / Vestiarios 20,48
Armazém / Despensa / Camara Frigorifica 20
Sistema Hidraulico da piscina 11,82
Lavandaria / Engomadaria / Rouparia 13,4
Subtotal 389,14
Piscina Adultos 62,3
Piscina Infantil 19,9
0- .

_ Acesso a esplanada 4,6

Exterior
Esplanada 211
Arrumos 1,6
Subtotal 299,40
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Tabela 14 - Areas do hotel por piso (continuac&o) [adaptado de 26]

I.S. / Balnearios de apoio a piscina 15,4
Vestibulo / Saida de Emergéncia 17
Circulacdo 34,10
Quartos 98,70
Living 101,40
Guarda-Vento 5,70
Atrio 90
Rececao 5,80
0
I.S. apoio ao restaurante / Rececao 6,30
Restaurante / Bar 108,70
Cozinha 26,81
Zona de Lavagem (Cozinha) 5,60
Lixo Refrigerado (Cozinha) 3,32
Vestibulo 8,6
Despenseiro 3,5
I.S. pessoal da cozinha 2
Subtotal 532,93
Zona de estar 93,2
Rouparia 2,6
Quartos 281,90
1
Suite 33
Acesso servico 12,90
Circulacdo 26,60
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Tabela 14 - Areas do hotel por piso (continuac&o) [adaptado de 26]

Subtotal 450,20

Total 1671,67

As figuras que se seguem foram retiradas do projeto de arquitetura do hotel. A figura 19
representa parte do algcado norte que € o alcado com mais impacto visual, uma vez que é
virado para a estrada principal e é aquele onde é a entrada principal do restaurante A figura
20 representa parte do alcado sul e a figura 21 representa o algcado poente que é aquele onde
se localiza a entrada principal do hotel.

L M 4
i s s

HOTEL
DO

MEL |

Figura 19 - Recorte algado norte [26]

Figura 20 - Recorte algado sul [26]
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Figura 217 Algcado poente [26]

Com a conclusdo da apresentacdo do edificado presente na Quinta da Costeira, o proximo
subcapitulo apresenta e identifica os EFM da capela e do hotel.

4.2 IDENTIFICAGCAO DOS ELEMENTOS FONTE DE MANUTENGAO

No presente subcapitulo sd@o identificados e caracterizados os elementos fonte de
manutencdo da capela e do Hotel do Mel, os mesmos séo apresentados em separado uma
vez que os edificios sao distintos, quanto: ao seu uso, ao ano de construcéo e aos elementos
que os constituem.

Os elementos selecionados como fonte de manutengéo para o caso de estudo, tiveram como
base a tabela 12 de elementos tipo fonte de manutencgéo apresentada em cima. Procedeu-se
a elaboracao da identificagcdo dos EFM da capela e do Hotel do Mel em separado, tendo em
conta as diferengas entre os edificios (ano de construcdo, elementos constituintes e usos) As
tabelas 15 e 16 que foram executadas para a capela e para o hotel, respetivamente. Toda a
informacéo foi obtida através do acesso ao projeto de execucdo de ambos os edificios.

- 4.2.1 ELEMENTOS FONTE DE MANUTENGAO DA CAPELA

Neste subcapitulo séo apresentados os elementos que foram tidos em conta como fonte de
manutencéo da Capela. Identifica-se a sua funcéo o elemento e a sua tipologia.

A tabela 15 identifica e caracteriza os elementos fonte de manutengéo da capela.

Tabela 16 i Elementos fonte de manutenc¢éo da capela [autora]
ELEMENTOS FONTE DE MANUTEN(;AO - CAPELA

Funcéo Elemento Tipologia
Fundacbes Sapatas de pedra.
Estrutura Elem. Verticais | Paredes de alvenaria, pilares metalicos.

Lintel de coroamento, laje de betdo armado, vigas

Elem. Horizontais -
metalicas.
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Tabela 151 Elementos fonte de manutencao da capela (continuacao) [autora]

Alvenaria de pedra argamassada (0,80 a 1m), alvenaria

Exteriores dupla de tijolo furado (0,11 e 0,15m) com XPS de 0,05m
Paredes e forra cerdmica de 0,03m.
Interiores Alvenaria de tijolo furado (0,11 e 0,15m).
Telha sobre chapas celulose-minerais (forro de painel
sanduiche com polietileno expandido com 50mm assente
Cobertura Inclinada (3 4guas) | sobre as vigas, ripas e contra ripas de madeira). Chapa

de zinco n.° 12 em caleiras, rufos e todos os remates da
cobertura).

Revestimentos
horizontais

Exteriores

Calcada em cubo de 0,11m vidrago branco serrado.

Interiores

Tetos: Teto falso com placas de gesso cartonado
hidréfugo nas I.S. brancas, tetos interiores em estuque
nas zonas de circulagéo e forro de painel sanduiche em
madeira de pinho imunizado e tratado | Pavimento:
Mosaico 0,30x0,30x1 (m) em marmore cristalino branco
de veio cinza amaciado nas |.S., soalho macheado de
madeira de pinho de riga, rodapé em madeira maci¢ca de
pinho riga e creme de més de grédo fino (escadas,
corredores, pavimento da abside). Pintura de cor branca
em tetos interiores.

Revestimentos
verticais

Exteriores

Encasque, emboco e reboco para pintar. Soco em Creme
de Mds de gréo fino. Cunhais em arenito de Olho Marinho.
Pintura de cores branca e almagre com primarios minerais
e tinta de silicato de potassio.

Interiores

Paredes interiores em estuque. Azulejo 0,61x0,30x1 (m)
efeito mérmore cristalino branco de veio cinza. Lambris
em paredes da abside e da nave com chapas de Creme
de Mos de grao fino. Pintura a tinta de cor branca paredes
interiores.

Vaos exteriores

Portas

Porta exterior de uma folha de abrir em madeira macica
de pinho riga, porta exterior de duas folhas de abrir em
madeira maci¢a cambala/ iroco imunizada e tratada.

Janelas

Vidro PLANILUX de 6mm-+caixa de ar desidratado de
12mm + vidro cool-lite SKN 174 II. Aluminio termolacado,
cor preto mate Série MC na Claraboia. Portadas em
madeira macica e aglomerado folheado. Caixilhos em
aluminio termolacado, a cor da madeira.
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Tabela 151 Elementos fonte de manutencao da capela (continuacao) [autora]

Vaos interiores

Portas

Portas interiores de correr, de abrir com uma folha e de
abrir com duas folhas de madeira macica de pinho de riga.

Outros

Carpintarias

Portas e aros do armario do Quadro Geral de Instalacfes
Elétricas e ComunicacGes em madeira macica de tacula.
Madeira macica de pinho riga 0,04m espessura em
degraus das escadas.

Cantarias

Sobreiras lisas e com canal e batente em Creme de Mos
gréo fino. Peitoris com canal e batente e peitoris com
cavas de vdo em Creme de M6s de gréo fino. Ombreiras
e vergas em Creme de Més grao fino.

Serralharias

Corriméo e guardas das escadas em tubo de aco INOX.
Tubo estrutural RHS retangular, barra e chapa em
estrutura da escada. Tubo, barra e chapa de ferro em
estrutura de guarda do coro. Portdo de acesso em ferro.

Vidros e espelhos

Envidracado em vidro temperado com partes fixas e
moveis. Vidro temperado laminado em guardas de coro.
Vidro curvo temperado laminado em guarda de pulpito.
Chapa de vidro liso espelhado com 6mm com 0s topos
boleados e polidos.

Abastecimento de
aguas

Rede

Rede de alimentagdo em PEAD PN16 no ramal de ligacéo
a rede publica e no exterior do edificio (enterrada), e em
PP-R PN20 no interior do edificio em trogcos principais,
trocos secundarios em PEX.

Equipamentos

Lavatério de coluna suspensa em porcelana branca
vidrada (Valadares, Nautilus Suspenso). Torneiras Grohe
ref. 36088000. Torneiras de esquadria da Grohe. Sanitas
(Valadares, modelo: Nautilus). Sistema Uniset da Grohe
para WC com autoclismos incorporados.

Drenagem aguas
residuais

Rede

Tubagem em PVC rigido, PN4, & vista, DN 90 e DN 40.

Drenagem aguas
residuais

Caixas de visita

Caixas de inspecdo quadradas de betdo simplesmente
armado C15/20, aros e tampas em ferro fundido
rebaixadas.

Drenagem aguas
pluviais

Rede

Tubagem em PVC DN200, PN10.Caleiras e tubos de
gueda em aluminio termolacado.

Sumidouros

Sumidouro pré-fabricado de betdo com grelha
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Tabela 151 Elementos fonte de manutencao da capela (continuacao) [autora]

Drenagem aguas
pluviais

Caixas de visita

Camaras de inspecédo circulares, sdo em anéis tronco-
cones pré-fabricados de 1m de diametro em betdo de
300kg/m3.

Abastecimento de
energia

Rede

Circuito de lluminacdo em Cabo HO7V-U, H1XV-U/R,
RZz1, HO5VV-F, TVV e TVHV instalados em tubo VD.

Equipamentos

Caixas de derivagdo baquelite. Tomadas e interruptores
do tipo LEGRAND. Léampadas nas armaduras
fluorescentes sdo TLD SUPER 80 da PHILIPS. Quadros
elétricos sdo da Classe Il de isolamento e sdo em PVC.

Seguranga contra
incéndios

Rede

Circuito de lluminagcdo em Cabo resistente ao fogo tipo
JE-H (ST) E 90, instalado em tubo VD.

Equipamentos

Central de Detecéo de Incéndio; Detetor Otico de fumos;
Sirene exterior; Botdo de emergéncia; Extintores de P6
quimico seco de alta eficiéncia, proprio para fogos dos
tipos ABC; Manta Corta-fogo.

ITED

Rede

Tubagem de entrada em PVC rigido VD-F de 50mm, e
VD-M de 50 mm. Passagem area de topo (PAT) em PVC
rigido VD-F 40mm. Tubagem de rede individual embebida
formada por tubo maleavel de polietileno ERM/ Isogris-M
de 20, 25 e 40mm. Cabo coaxial RG-6 de 750hm. Cabo
rigido U/UTP de 4 pares entrancados de cobra.

Equipamentos

Armario de telecomunica¢des (ATE) para interior. Caixa
de aparelhagem e caixa de passagem em material
termoplastico. Tomada de voz tipo RJ45.

AVAC

Rede

Tubagem multicamada (DN 16, 20 e 32). Tubagem de
condensados em PVC DN 32.

Equipamentos

Sistema de produgdo de agua fria/quente AAR/V 0.1.
Sistema de tratamento de ar (UTA/UEX/0.1).Sistema e
unidades de climatizagdo terminais em (VC10; Kit valvula
3vias + VDQ + 2 x valvula isol. - DN20/ para VC10; VC30;
Kit valvula 3 vias + VDQ + 2 x valvula isol. - DN20/ para
VC30). Ventilador - VE/1.1.S. - Grelhas - VLE 15 I/s.
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As figuras 22 e 23 foram obtidas no projeto de arquitetura da capela e representam a planta
de pavimentos e de tetos (respetivamente).
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Figura 22 i Planta de pavimentos capela (s/ escala) [25]
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Figura 237 Planta de tetos capela (s/ escala) [25]

- 4.2.2 ELEMENTOS FONTE DE MANUTENGCAO DO HOTEL

Neste subcapitulo séo apresentados os elementos que foram tidos em conta como fonte de
manutengédo do hotel, identifica-se a sua fungéo, o elemento e a sua tipologia.
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A tabela 16 identifica e caracteriza os elementos fonte de manutencao do hotel.

Tabela 17 i Elementos fonte de manutencgéo do hotel [autora]

ELEMENTOS FONTE DE MANUTENGAO - HOTEL

Funcéo Elemento Tipologia
Fundacdes Sapatas isoladas, vigas de fundacdo e muros de suporte.
Estrutura Elem. Verticais | Pilares, paredes de betdo armado e platibanda.
E_Iem. . Vigas e lajes maci¢as de betdo armado.
Horizontais
. Alvenaria dupla de tijolo furado (0,11 e 0,15m) com XPS de 0,05m
Exteriores A
Paredes e forra ceramica de 0,0cm.
Interiores Alvenaria de tijolo furado (0,07; 0,11; 0,15 e 0,20m)
Telha canudo Umbelino Monteiro cor vermelho envelhecido sobre
. chapas celulose-minerais (forro de painel sanduiche com
Inclinada (3 - ; . .
, polietileno expandido com 50mm assente sobre as vigas, ripas e
aguas) : . . o .
contraripas de madeira). Chapa de zinco n.° 12 em caleiras, rufos
Cobertura e todos os remates da cobertura).
Camada de forma, Ecoplas 40 + Ecoplas PY 40, Feltro Geotéxtil
Plana . X Lo
- TecGeo e Pavimento em lajetas térmicas.
. Mosaico grés extrudido da Azulima ref. 101/b de cor branca, anti
Exteriores . : S
deslizante em pavimentos e paredes das piscinas.
Tetos: esboco projetado nas &reas de apoio e circulagéo, reboco
) em tetos e paredes de zonas técnicas, placas de gesso cartonado
Revestimentos hidréfugo nas I.S. | Pavimento: Soalho macheado de madeira de
horizontais pinho de riga, rodapé em madeira macica de pinho, Grés
Interiores porcelanico antiderrapante 60x60x0,85 nas I.S. dos quartos e

zonas sociais, mosaico porcelanico n&do vidrado anti-
derrapante20x20cm nos pavimentos da cozinha, lavagem, copa,
espagos técnicos, sala do pessoal e I.S. Pintura a tinta de cor
branca em tetos.
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Tabela 16 i Elementos fonte de manutenc¢éo do hotel (continuacao) [autora]

Reboco areado fino com acabamento liso para pintura, cunhais
em arenito de Olho Marinho. Soco e frisos de todas as fachadas
em Creme de Mds de grao fino. Capeamento de platibandas em
Creme de Més grao fino. Estrutura em ferro na fachada de
entrada do hotel e do restaurante. Pintura de cor branca, com
priméarios minerais e tinta de silicato de potassio.

Exteriores

Revestimentos

verticais , . -
Grés porcelanico 120x60x0,85cm em |.S. de zonas sociais e

quartos, ladrilhos ingelivos acetinados 20x20cm na (cozinha,
lavagem e copa) e azulejo de pasta branca bicozedura 20x20cm
de cor pérola na (sala do pessoal, I.S., balneérios do pessoal,
areas de caleira, espaco de equipamento da piscina, despensas,
camaras frigorificas, lavandaria, engomadaria e dependéncias
anexas. Estuque nas areas ndo mencionadas em cima. Pintura
de cor branca em paredes.

Interiores

Porta principal do hotel e porta principal do restaurante,
Portas constituidas por estrutura de ferro e vidro, restantes portas em

. , madeira macica de pinho riga.
Vaos exteriores

Vidro interior PLANILUX de 6mm+caixa de ar desidratado de
Janelas 12mm + vidro cool-lite SKN 174 Il. Caixilhos em aluminio
termolacado, a cor da madeira.

Portas interiores de correr, de abrir com uma folha e de abrir com

Vaos interiores Portas duas folhas de madeira maciga de pinho de riga.

Camas em madeira macica de tacula imunizada e tratada e
aglomerado folheado a mesma madeira. Escrivaninhas em
Carpintarias madeira macica de tacula. Painéis em madeira contraplacado
folheado e encabegcamento em madeira macica de tacula
imunizada nos roupeiros dos quartos.

Sobreiras lisas e com canal e batente em Creme de Més grao
outros fino. Peitoris com canal e batente e peitoris com cavas de vdo em
Cantarias Creme de M0s de grédo fino. Ombreiras e vergas em Creme de
Més gréo fino. Cobertores de degraus das escadas em creme de
Més de grao fino.

Perfis, barra e chapa de ferro em portas. Tubo estrutural RHS
retangular barra e chapa em degraus e guardas de escadas.
Corrimao e guardas em tubo de aco INOX. Portdes de acesso em
ferro.

Serralharias
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Vidro temperado com partes fixas e méveis. Chapa de vidro liso

Outros ;!d;?ﬁoes espelhado com 6mm com os topos boleados e polidos.
P Envidracado em vidro duplo de 6mm temperado laminado.

Tubagens PEAD PN10 no ramal de introducao e ligacédo a rede

Rede DN63. Tubagens em PP-R S2.5 da Copax, na rede de agua

Abastecimento
de aguas

quente e fria (DN 20, 25, 32, 40, 50 e 63 mm).

Equipamentos

Lavatorio de coluna suspensa (Grohe ceramics, modelo EURO).
Torneira misturadora modelo EUROECO SPECIAL). Torneira de
esquadria GROHE. Sanitas suspensas, Grohe, modelo
EURO).Apoios de sanitas basculantes em aco inox. Bases de
duche em porcelana branca vidrada (Roca, modelo: Italia).
Conjunto de duche série GROHTERM. Lavatério de pousar em
porcelana branca vidrada (Valadares, modelo URANO). Urinol
em porcelana branca vidrada (Grohe, modelo BAU). Bidés
suspensos (Grohe, modelo EURO). Banheira em chapa de aco
de cor branco (Roca, modelo Contensa).

Outros

Doseador de sabonete fixo na parede em aco INOX. Porta rolos
em ac¢o INOX. Cabides simples em aco INOX. Dispensadores de
toalhas de papel de maos em aco INOX. Cesto de papéis de
parede em aco INOX. Piagabas de parede em a¢o INOX. Baldes
para o lixo (3L) em aco INOX. Porta rolos em aco INOX.
Toalheiros simples em aco INOX.

Drenagem
aguas residuais

Rede

Tubagem em PVC rigido, PN4 (DN 75, 90, 110 e 140).

Caixas de visita

Caixas de visita completas (c/0.60x0.60, 0.80x0.80, 1x1 m) laje
de fundo em betd@o simples, meias canas e tampa com aro em
aco galvanizado. Camara de retencdo de gorduras GORTECH
NS4 da Ecodepur.

Drenagem
aguas pluviais

Rede

Tubagem em PVC DN200, PN10. Caleiras e tubos de queda em
aluminio termolacado.

Sumidouros

Sumidouro pré-fabricado de betdo com grelha.

Caixas de visita

Céamaras de inspecéo circulares, sdo em anéis tronco-cones pré-
fabricados de 1m de didmetro em betéo de 300kg/m3.

Abastecimento
de energia

Rede

Circuito de lluminagdo em Cabo HO7V-U, H1XV-U/R, RZ1,
HO5VV-F, TVV e TVHV instalados em tubo VD.

Equipamentos

Caixas de derivacdo baquelite. Tomadas e interruptores do tipo
LEGRAND. Ladmpadas nas armaduras fluorescentes sao TLD
SUPER 80 da PHILIPS. Quadros elétricos sdo da Classe Il de
isolamento e sdo em PVC.
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Seguranga
contra incéndios

Rede

Circuito de lluminacéo em Cabo resistente ao fogo tipo JE-H (ST)
E 90, instalado em tubo VD.

Equipamentos

Central de Detegéo de Incéndio; Detetor Otico de fumos; Sirene
exterior; Botdo de emergéncia; Extintores de P6 quimico seco de
alta eficiéncia, proprio para fogos dos tipos ABC. Manta Corta-
fogo.

ITED

Rede

Tubagem de entrada em PVC rigido VD-F de 50mm, e VD-M de
50 mm. Passagem é&rea de topo (PAT) em PVC rigido VD-F
40mm. Tubagem de rede individual embebida formada por tubo
maleével de polietileno ERM/Isogris-M de 20, 25 e 40mm. Cabo
coaxial RG-6 de 750hm. Cabo rigido U/UTP de 4 pares
entrancados de cobra.

Equipamentos

Armério de telecomunicagbes (ATE) para interior. Caixa de
aparelhagem e caixa de passagem em material termoplastico.
Tomada de voz tipo RJ45.

AVAC

Rede

Tubagem e acessorios para rede de ar condicionado do tipo VRV,
em cobre. Rede de condensados: Tubagem em PEAD ou PVC
para rede de descarga de condensados do sistema de AVAC.
Tubagem de &gua aquecida i Multicamada (@32 mm (no
exterior), @40 mm (no exterior e interior). Conduta cilindrica e
retangular em chapa de a¢o galvanizado tipo spiro, espessura de
0.63 mm.
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AVAC

Equipamentos

Unidades exteriores, funcionamento em expansdo direta de
producgéo centralizada, inverter, bomba de calor a R410a - tipo
VRF (Variable Refrigerant Flow). Unidades interiores do tipo
conduta com capacidade de arrefecimento e aquecimento
variavel. Dimensfes varidveis. Marca: Daikin, Modelo:
FXDQ25A3. Marca: Daikin, Modelo: FXDQ32A3. Marca: Daikin,
Modelo: FXSQB80A. Unidades interiores do tipo mural: Ul M1.
Unidade interior mural, com capacidade de arrefecimento e
aquecimento variavel. Dimensdes variaveis. Marca: Daikin,
Modelo: FXAQ25P. Marca: Daikin, Modelo: FXAQ40A. Marca:
Daikin, Modelo: BRC1E53A (para zonas sociais) e BRC2E52C
(para quartos). Unidades de ventilacdo com recuperacdo de
energia, com permutador de alta eficiéncia do tipo contra fluxo.
Sistema split, composto por unidade exterior + unidade interior.
Unidade exterior marca i Midea. Referéncia i (Ul) - MUE-
24FNXDO / (UE) i MOU-24FN8-QDO. Sistema Solar Térmico e
producdo de AQS: Unidade exterior, bomba de calor de alta
temperatura para montagem no exterior. Marca: Carrier, Modelo:
AF 014-9. Marca: Thinktech, Modelo: THK 25 V. Mddulo
hidraulico. Marca: Thinktech, Modelo: THK GID GC Completo.
Controlador solar. Marca: Thinktech, Modelo: THK CO7. Depésito
de inercia para producéo e acumulacdo de Agua Quente. Marca:
Thinktech, Modelo/Cédigo: THK 2S 150. Ventiladores: ventilador
helicocentrifugo de baixo perfil. Marca: S&P, Modelo: TD-
1000/200 SILENT ECOWATT. Caixa de filtragem. Marca: S&P,
Modelo: MFL-200 G4. Grelha de extracdo ou insuflagdo de ar.
Marca: Ar junior; Modelo: GLP 17.

Espacos
exteriores

Rede

Rede de rega: Tubo de polietileno de alta densidade PEAD para
10kg/cm2. Tubo gotejador autocompensante tipo "Rain Bird"
Dripline. Valvula elétrica tipo "Rain Bird", série PGA, modelo 100-
PGA. Programador tipo "Rain Bird" da série WP, modelo WP2
com capacidade para 2 estacdes. Sensor de chuva tipo "Rain
Bird" modelo RSD-BEX. Boca de rega tipo "Rain Bird" modelo
3RC. Gotejadores autocompensante tipo fiRain Birdd s®rie XB
05PC a debitar 1,9l/h.

Vegetacdo

Arvores: Gleditsia triacanthos sunburst; Jacaranda mimosifolia;
Lagerstroemia indica. Arbustos e herbaceas: Phlomis purpurea,
5 plantas/m?; Plantacdo aleatéria com 11 plantas/m2 com a
seguinte mistura: 60% Stipa tenuissima, 20% Echinops ritro e
20% Gaura lindheimeri.
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Acessorios e
mobiliario

Equipamentos

Suporte de bagagem dobravel em madeira. CUBHOTEL. Cofre
hotel bali 15 grafito com display. CUBHOTEL. Minibar 38It Preto
Termoelétrico. CUBHOTEL ref. CB1601. Secador de Cabelo
Hotel Preto 1800W CB2109. CUBHOTEL. Carrinho de limpeza
Quartos Green Hotel 920 | T3920. CUBHOTEL. Carrinho porta-
malas em ago cromado / 79 cm de profundidade e 189cm de
altura, com travdo: preto. CUBHOTEL. Camas individuais e de
casal em madeira macica de pinho de riga imunizada e tratada e
aglomerado folheado a mesma madeira.

Cozinha

Equipamentos

Posto de higiene em inox - cuba com torneira misturadora de
acionamento por joelho i dim.: 400x400x325 mm. Lavadouro
simples - com cuba em aco inoxidavel, com alcados posteriores,
insonorizado, com pés em tubo de inox e niveladores.
Preparacao: prateleira mural engradada i em inox, suspensa por
poleias; torneira misturadora - monocomando, acabamento
cromado; descascadora de batatas incluindo filtro e caixa em inox
para depésito de fécula de batata; carro bancada simples em inox
- com calhas para colocacao de tabuleiros; armario frigorifico de
conservagdo em inox; picadora de carnes em inox - incluindo
tabuleiros de recolha e calcador com capacidade para 22 kg e
motor elétrico de 1100 W; carro de detritos em inox - cilindrico
com tampa acionada por pedal, pega frontal, rodizios giratério e
mesa de desembaracamento de louca em inox i com prateleiras
inferior e intermédia, forras laterais e posteriores, alcado superior
com recipientes GN 1/3 150 mm inox para triagem de talheres.
Confecdo: Fritadeira mergulhante elétrica - Com 2 cubas de 10
litros de capacidade cada; grelhador a vapor elétrico em inox -
com grelha regulavel, armario inferior com portas, tabuleiro de
agua; fogdo industrial elétrico com sistema de forno; fritadeira
basculante com tampa rebativel e compensada. Aquecimento
através de resisténcias blindadas controladas por termdéstato.
Elevacéo da cuba por manivela. Electrovalvula para o enchimento
da cuba com &gua; microndas sammic - em aco inox capacidade
para 24 litros; triturador batedor elétrico i com batedor de varas
e interruptor de 2 velocidades. Cupula apanha fumos parietal
compensada em inox - construgdo em chapa de aco inoxidavel,
caixa de rececdo de fumos, caixa de filtros amoviveis de
2000x900 mm, grelhas de insuflagdo de ar, sistema de extracéo
e de compensacgdo de ar e abrangendo toda a area do forno
convetor. Lavagem: lavadouro duplo em inox i com duas cubas,
alcados posteriores, insonorizado, pés niveladores em tubo,
incluindo tampo de remate. Saias de reforco e prateleira lisa a
uma altura de 150 mm do pavimento; torneira misturadora de
chuveiro i monocomando de bancada com bica mével e chuveiro
e acabamento cromado; carro de detritos cilindrico em inox - com
tampa de acionamento por pedal, pega frontal, rodizios giratérios
e capacidade para 50 litros. Dim.: @ 380 mm; maquina elétrica de
lavar louca de capot - capacidade para 1300 pratos/hora, com
ciclos autométicos de lavagem, filtro e boiler em aco inox e
comandos digitais. Dim.: 650x755x1450 mm; culpula capta
vapores compensada parietal em inox i com caixa de rececéo de
vapores, grelhas de insuflacdo de ar, sistema de extracdo de
vapores e compensacdo, condutas e chaminé exterior. Dim.:
1000 x 1000 mm.
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Armazém /
despensa/
camaras
frigorificas

Equipamentos

Armario frigorifico de conservacdo em inox - com capacidade
para 1400 litros, temperatura regulavel de +2°C a +6°C e duas
portas com fecho. Estanteria em ago pintado.

Lavandaria

Equipamentos

Carro de recolha de roupa suja/ seca - em ago inox, saco de lona,
com 4 rodizios giratérios e Dim.: 920 x 620 x 900 mm.
Hidroextrator - em aco inox, capacidade para 9 kg / operacéo,
funcionamento elétrico. Maquina lavar roupa alta centrifugacdo
toda em aco inoxidavel - capacidade para 13 kg, funcionamento
por microprocessador programavel, aquecimento elétrico,
velocidade de centrifugacéo de 1.000 rpm, acabamento exterior,
Dim. 788 x 870 x 1300 mm. Secador rotativo de roupa -
capacidade para 10,5 kg, tambor reversivel, controle de
temperatura, microprocessador programével incorporado. Dim.:
785 x 857 x 1665 mm. Vaporeta - plano aspirante e aquecido,
ferro a vapor, caldeira incorporada, braco de engomagem
aquecido. Dim. da tdbua: 1.200 x 400 x 250 mm.

As figuras 24 e 25 foram obtidas no projeto de arquitetura do hotel e representam a planta de
pavimentos e de tetos. Permitem néo sé verificar os diferentes revestimentos como verificar a
disposicéo das varias areas do hotel.
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" Mosaice porcelénico
|:| Sealho de Pinha, conforms CTE anti-dorrsparte conforme CTE ,:’ Fastliha, conforme CTE
Revostimento em Creme de Mds, Pavimerto metélico, conforme CTE Madeira macigs, conforme CTE
confarme C.TE.
Gralha metal ca, conforme CTE - Dack, conforma CTE

Mosaico porceldnico
anti-demrapanta conforme CTE

Figura 24 i Planta de pavimentos hotel (s/ escala) [26]
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Gesso cartonado a 2.40m, conforme GTE ‘:| Gagso cartonada hidrétugo a 2.40m, canfarme CTE

Gagea cartanaca a 2.50m, confarme CTE \:| Gesso cartonada hidrétugs a 2.70m, contarme CTE

Gagso cartonade a 2.60m, confarme CTE I:I Tacto da calxotho, canforma CTE

Gasso cartonado a 2.70m, confarme CTE |:| Eetuqus, conferme CTE
I:l Batao 4 vista, confarme CTE I:l Raboco, confarme CTE

Figura 2571 Planta de tetos hotel (s/ escala) [26]
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Apbs a identificacdo e caracterizacdo dos elementos fonte de manuten¢éo, no subcapitulo
seguintes sdo definidas as periocidades das operacdes de manutencao.

4.3 DEFINIGAO DA PERIOCIDADE DAS OPERAGCOES DE MANUTENGAO

No presente subcapitulo sdo apresentadas as periocidades das operacdes de manutencao
nos elementos fonte de manutengéo identificados no subcapitulo anterior.

No caso do presente estudo, e uma vez que se trata de um conjunto de dois edificios com
diferencas, quer ao nivel do seu uso quer ao nivel dos materiais que os constituem, foram
elaboradas tabelas distintas para o hotel e para a capela. A periocidade das operacoes, teve
em conta o0 uso, o tempo de vida util dos materiais, a localizacdo dos edificios e o clima, uma
vez que Vila Nova do Ceira tem um inverno rigoroso (com geadas frequentes e queda de neve
esporadica) e verdes muito quentes e secos (amplitudes térmicas muito elevadas ao longo do
ano), pelo que a periocidade de inspecao deve ser cumprida rigorosamente, a fim de se evitar
anomalias mais acentuadas e consequentemente um aumento nos custos de reparacao das
mesmas. De frisar, que o AVAC, o ITED, as Instalacdes Elétricas e o SCIE quando a obra
terminar terdo um plano de manutencdo especifico, que serad entregue pela entidade
executante ao dono de obra, sendo que nessa altura podera ser necessario ajustar o plano
apresentado em baixo.

Esta prevista a contratacdo de uma equipa de manutencao residente, que sera constituida
por trés elementos que fazem servigo de piquete 24 horas/dia. A funcdo desta equipa, sera
fazer com que o plano de manutencdo seja cumprido em todos os setores do hotel
(housekeeping, f&b, restaurante, rececdo, etc.), efetuando tarefas essencialmente
preventivas em toda a unidade e o agendamento das inspec¢des por entidades externas.

O plano de manutencéao foi elaborado a 25 anos, sempre que for executada uma acéo de
substituicdo a periocidade desse EFM deve voltar ao ano 1.

- 4.3.1. PERIOCIDADE DAS OPERACOES DE MANUTENCAO DA CAPELA
- Estrutura

A nivel estrutural os elementos suscetiveis de manutencdo sdo as sapatas, as paredes de
alvenaria de pedra, os pilares metalicos, o lintel de coroamento, a laje de betdo armado e as
vigas metalicas, esta inspecéo devera ser efetuada por um técnico especializado de 5 em 5
anos, a fim de se verificar a necessidade da realizagdo de ensaios ou de acdes corretivas.

- Paredes exteriores

Os panos das paredes exteriores sdo de alvenaria de pedra argamassada (0,80 a 1m) e
alvenaria dupla de tijolo furado (0,11 e 0,15m) com XPS de 0,05m e forra ceramica de 0,03m,
devera ser executada uma inspecao por um técnico especializado de 8 em 8 anos e deveréo
ser tomadas medidas corretivas de 10 em 10 anos (mediante necessidade).

- Paredes interiores

Os panos das paredes interiores sdo de alvenaria simples com 0,11 e 0,15m, em tijolo furado
normalizado. Prevé-se uma inspe¢do por um técnico especializado de 5 em 5 anos e uma
acao corretiva de 10 em 10 anos (mediante necessidade).
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- Cobertura

A cobertura é constituida por telha sobre chapas celulose-minerais (forro de painel sanduiche
com polietileno expandido com 50mm assente sobre as vigas, ripas e contra ripas de
madeira). Chapa de zinco n.° 12 em caleiras, rufos e todos os remates da cobertura, inclinada.
A mesma estéa exposta a grandes amplitudes térmicas ao longo do ano, pelo que, prevé-se
inspecdes anuais, bem como acdes de limpeza e de pré-acdo, medidas corretivas de 2 em 2
anos e a sua substituicdo de 20 em 20 anos. A¢les efetuadas por um técnico especializado.

- Revestimentos exteriores

Os revestimentos horizontais exteriores sdo calcada em cubo de 0,11m vidraco branco
serrado e 0s revestimentos verticais exteriores sao encasque, emboco e reboco para pintar.
Soco em Creme de M06s de gréo fino. Cunhais em arenito de Olho Marinho. Pintura de cores
branca e almagre com primarios minerais e tinta de silicato de potassio. Prevé-se acdes de
inspecédo, limpeza, Pro-acdo e corretivas de 5 em 5 anos e acgdes de substituicdo nos
revestimentos verticais exteriores de 10 em 10 anos.

- Revestimentos interiores

Os revestimentos horizontais interiores séo: Tetos: Teto falso com placas de gesso cartonado
hidrofugado nas I.S. brancas, tetos interiores em estugue nas zonas de circulagéo e forro de
painel sanduiche em madeira de pinho imunizado e tratado; Pavimento: Mosaico
0,30x0,30x1m efeito marmore cristalino branco de veio cinza amaciado nas |.S., soalho
macheado de madeira de pinho de riga, rodapé em madeira macica de pinho riga e creme de
mos de grao fino (escadas, corredores, pavimento da abside). Pintura de cor branca em tetos
interiores. Os revestimentos verticais interiores sao: paredes interiores em estuque. Azulejo
0,61x0,30x1m efeito marmore cristalino branco de veio cinza. Lambris em paredes da abside
e da nave com chapas de Creme de Méds de grao fino. Pintura a tinta de cor branca paredes
interiores. Prevé-se inspecdo de 2 em 2 anos e a sua substituicdo de 10 em 10 anos.

- Vaos exteriores

Os vaos exteriores sao constituidos por: porta exterior de uma folha de abrir em madeira
macic¢a de pinho riga; porta exterior de duas folhas de abrir em madeira maci¢a cambala/iroco
imunizada e tratada para envernizar; vidro PLANILUX de 6mm+caixa de ar desidratado de
12mm + vidro cool-lite SKN 174 Il; aluminio termolacado, cor preto mate Série MC na
Claraboia; portadas em madeira macica e aglomerado folheado. Caixilhos em aluminio
termolacado, a cor da madeira. Prevé-se acdes de inspecdo anuais, de pré-acdo de 5em 5
anos e a sua substituicdo a cada 25 anos.

- Vaos interiores

Os vaos interiores sao constituidos por portas interiores de correr, de abrir com uma folha e
de abrir com duas folhas de madeira macica de pinho de riga. Prevé-se acdes de inspecéo
anuais, de pro-acéo de 5 em 5 anos e a sua substituicdo a cada 25 anos.
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- Carpintarias

Portas e aros do armério do Quadro Geral de Instalagbes Elétricas e Comunica¢des em
madeira macica de tacula. Madeira macica de pinho riga 0,04m espessura em degraus das
escadas. Prevé-se acdes de inspecéo anuais e acbes de limpeza diarias.

- Cantarias

Sobreiras lisas e com canal e batente em Creme de Més grdo fino. Peitoris com canal e
batente e peitoris com cavas de vao em Creme de Méds de grao fino. Ombreiras e vergas em
Creme de Mos gréao fino. Prevé-se acdes de inspecao anuais e acdes de limpeza diarias.

- Serralharias

Corrimao e guardas das escadas em tubo de aco INOX. Tubo estrutural RHS retangular, barra
e chapa em estrutura da escada. Tubo, barra e chapa de ferro em estrutura de guarda do
coro. Portdo de acesso em ferro. Prevé-se agfes de inspecdo anuais e agbes de limpeza
diarias.

- Vidros e espelhos

Envidracado em vidro temperado com partes fixas e méveis. Vidro temperado laminado em
guardas de coro. Vidro curvo temperado laminado em guarda de pulpito. Chapa de vidro liso
espelhado com 6mm com os topos boleados e polidos. Prevé-se acdes de inspecéo anuais e
acoOes de limpeza diarias.

- Abastecimento de aguas

As tubagens para abastecimento de agua sdo em PEAD PN16 no ramal de ligacdo a rede
publica e no exterior do edificio (enterrada), e em PP-R PN20 no interior do edificio em tro¢os
principais, trocos secundéarios em PEX. Prevé-se a¢des de inspecdo de 5 em 5 anos, ndo séo
consideradas acbes de correcdo e substituicdo, as mesmas deverdo ser estipuladas pelo
técnico que efetuar a inspecdo quer na rede quer nos equipamentos, estao previstas agbes
de limpeza diarias aos equipamentos.

- Drenagem de 4guas residuais

As 4guas residuais sdo constituidas por tubagem em PVC, caixas de inspe¢éo quadradas de
betdo simplesmente armado C15/20, aros e tampas em ferro fundido rebaixadas.
Relativamente as tubagens prevé-se acbes de inspecao de 5 em 5 anos, limpeza de 2 em 2
anos e acdes de correcdo de 20 em 20 anos. Quanto as caixas de visita prevé-se inspe¢éo e
limpeza de 2 em 2 anos. As caixas de visita tem ac¢des de inspecdo de 2 em 2 anos e acoes
de limpeza anuais.

- Aguas pluviais

A rede de 4guas pluviais € constituida por tubagens em PVC DN200, PN10.Caleiras e tubos
de queda em aluminio termolacado. Os sumidouros sao pré-fabricados de betdo com grelha.
Cémaras de inspec¢éo circulares, sdo em anéis tronco-cones pré-fabricados de 1m de
diametro em betéo de 300kg/m3. Quanto as tubagens prevé-se a¢bes de inspecao e limpeza
anuais e acdes corretivas de 2 em 2 anos. Relativamente as caixas de visita e sumidouros
prevé-se acdes de limpeza e inspe¢do anuais e acdes de corre¢do de 4 em 4 anos.
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- Abastecimento de energia elétrica

Quanto ao abastecimento de energia prevé-se acdes de inspecdo anuais e de pré-acdo de 5
em 5 anos aos equipamentos, quanto a rede prevé-se acfes de inspecdo e pré-acdo de 5 em
5 anos. Estas inspec¢8es requerem profissionais qualificados.

- Rede de seguranca contra incéndio

Relativamente a rede de seguranca contra incéndios prevé-se acfes de inspecao e pré-acao
de 5 em 5 anos, exceto nos equipamentos que se prevé uma acao pré-ativa anual. Estas
inspecdes requerem profissionais qualificados.

- Rede de infraestruturas de telecomunicactes do edificio

Relativamente a rede de infraestruturas de telecomunicac¢des do edificio, prevé-se acdes de
inspecédo e pré-acdo de 5 em 5 anos, exceto nos equipamentos que se prevé uma acgao pro-
ativa anual. Estas inspecdes requerem profissionais qualificados.

- Rede de aguecimento, ventilag&o e ar-condicionado

Relativamente a rede de aquecimento, ventilacdo e ar-condicionado, prevé-se acdes de
inspecéo e pré-acdo de 5 em 5 anos, exceto nos equipamentos que se prevé uma agao pro-
ativa anual. Estas inspecdes requerem profissionais qualificados.

A tabela 17 esquematiza a periocidade das opera¢gbes de manutencdo da capela tendo em
conta os EFMis.
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Tabela 181 Plano de a¢des de manutencdo da capela [autora]

ELEMENTO FONTE DE

TEMPO (ANOS)

~ OPERACOES
MANUTENCAO ¢ 2 4156 8 10(11|12 (13|14 |15|16|17 |18|19|20|21|22 |23 |24 |25
Inspecéo X X X X X
Estrutura -
Corretiva
_ Inspecéo X X X
Paredes exteriores -
Corretiva X X
. ) Inspecéao X X X X X
Paredes interiores -
Corretiva X X
Inspecao X X | X|X X X | X | X[ X[ X | X|X|X|X|[X|X|X|X]|Xx]|X]|X
Limpeza X X X X X X X X X X X X
Cobertura Pré-acao X X | X | X X XX | X | X[ X| X[ X|X|X]|X|X]|XxX|X]|XxX]|x]X
Corretiva X X X X X X X X X X X
Substituicdo X
Inspecéo X X X X X
. _ . Limpeza X X X X X
Revestlmentqs horizontais Pré-acio " < " " <
exteriores -
Corretiva X X X X X
Substituicdo
Revestimentos horizontais Inspecao X X X X X X X X X X X X
interiores Corregéo X X
) o Inspecéo
Revestimentos verticais ;
. Limpeza
exteriores
Pré-acao
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Tabela 17 i Plano de a¢gfes de manutencgéo da capela (continuagéo) [autora]

ELEMENTO FONTE DE OPERACOES TEMPO (ANOS)
MANUTENCAO 112(3|4|5|6|7(8[9|10|11|12|13|14|15|16(17(18|19(20|21|22|23|24|25
Revestimentos verticais Corretiva X X X X
exteriores Substituicso X X
Revestimentos verticais Inspecao X X X X X X X X X X X X
interiores Corregéo X X
Inspecao XX XXX X[X|X[X[X|[X|X|X|X|X|X]|X]|X]|X]|X]|X]|X]|X]|X]X
Vaos horizontais exteriores Pro-acao X X X
Substituicdo X
Inspecao XIXIX|X[X[X[X[X[X[ X[ X|X|X|X|X|X]|X]|X]|X]|X]|X]|X]|X]|X]X
Vaos verticais exteriores e =
. ; Pré-agéo X X X X X
interiores
Substituicdo X
o Inspecao XX XXX X[X|X[X[ X[ X[ X|X|X[X|X]|X]|X]|X]|X]|X]|X]|X]|X]X
Carpintarias -
Limpeza pbpjpbppjbjb|bjbjbjb|D|D|D|D|D|D|/D|/D|D|D|D|D|D|D|D
) Inspecao XX XXX X[X[X[X[ X[ X|X|X|X|X|X]|X]|X]|X]|X]|X]|X]|X]|X]X
Cantarias ;
Limpeza ppjpbpjbjb|bjbjbjb|D|D|D|D|D|D|/D|/D|D|D|D|D|D|D|D
) Inspecao X X IX|X[X[X[X|X[X[X|[X|X|X|X|X|X]|X]|X]|X]|X]|X]|X]|X]|X]X
Serralharias -
Limpeza bppp/bpypyppppyb|D|D/D|D|D|/D/D/D|D|D|D|D|D|D|D
} Inspecao XX XXX X[X|X[X[ X[ X|X|X|X|[X|X]|X]|X]|X]|X]|X]|X]|X]|X]X
Vidros e espelhos :
Limpeza bppp/bypyppppyb|D|D/D|D|D|/D/D/D|D|D|D|D|D|D|D
Inspecéo X X X X X
Rede de abastecimento de Correcio
aguas - RAA &
Substituicdo
Inspecéo X X X X X
Loucas - RAA Limpeza b pbjpbbpb|/D|D/D/D|D|D|D|D|D|D|D|D|/D|D|D|D|D|D
Correcao
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Tabela 17 i Plano de a¢gBes de manutencgéo da capela (continuagéo) [autora]

ELEMENTO FONTE DE

TEMPO (ANOS)

X OPERACOES
MANUTENGAO ¢ 2|3|4|5|6|7|8|9]10(11(12|13|14|15|16 |17 |18|19|20|21|22|23|24|25
Lougas - RAA Substituicio
Inspecao X X X X
Rede drenagem de aguas :
residuais - RDAR Limpeza X X X X X X X X X X X X
Correcao X
) o Inspecéao X X X X X X X X X X X X
Caixas de visita - RDAR -
Limpeza X X X X XX | X | X | X | X | X[ X|X[|X[X]|X]|X]|X]|X]X
Inspecao X X X X XXX | X | X | X | X[ X|X]|X][X]|X]|X]|X]|X]X
Rede drenagem de aguas .
pluviais - RDAP Limpeza X X X X X X X X X X X X
Correcao X X X X X X X X X X X X
Inspecao X X X X X X X X X X X X
Caixas de visita / sumidouros - Limpeza X X X X X x| x| x| x| x| x|x|[x|x|x|[x]|x|x]|x]x
RDAP
Corregao X X X X X X
Inspecéo X X X X
Rede de abastecimento de
energia elétrica - RAEE Pré-acéo X X X X
. Inspecéo X X X X XX | X | X | X | X | X[ X|X[|X[X]|X]|X]|X]|X]X
Equipamentos da RAEE L
Pro-acéo X X X X
Inspecéo X X X X
Rede de seguranca contra
incéndios - SCI Pr(’)-acé_o X X X X
. Inspecao X X X X
Equipamentos de SCI ——
Pro-acao X X X X XX | X | X | X | X | X[ X|X]|X[X]|X]|X]|X]|X]X
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Tabela 17 i Plano de a¢gBes de manutencgéo da capela (continuagéo) [autora]

ELEMENTO FONTE DE

TEMPO (ANOS)

X OPERACOES
MANUTENGAO ¢ 6|7|8(9|10|11|12|13|14(15|16|17|18|19|20|21|22|23 (24|25
Inspecéo X X X X
Rede de infraestruturas de
telecomunicacées do edificio - o
ITED Pro-acao X X X X
) Inspecéo X X X X
Equipamentos - ITED o
Pro-acao XIX|X[ X[ X[ X[ X[ X[ X[ X[X]|X]|X]|X]|X]|X]|X]|X]|X]X
Inspecao
Rede de aguecimento,
ventilag&o e ar-condicionado - L
AVAC Pré-acgao X X X X
) Inspecéo X X X X
Equipamentos - AVAC .
Pro-acao XIX|X[ X[ X[ X[ X[ X[ X[ X|[X]|X]|X]|X]|X]|X]|X]|X]|X]X

D1 Acodes diarias
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4.3.2. Periocidade das opera¢gfes de manutencéo do hotel
- Estrutura

A nivel estrutural os elementos suscetiveis de manutencdo sdo as sapatas, as vigas de
fundacdo, os muros de suporte, os pilares, as paredes de betdo armado, a platibanda, as
vigas e as lajes macicas de betdo armado. Esta inspecao devera ser efetuada por um técnico
especializado de 5 em 5 anos, a fim de se verificar a necessidade da realizacdo de ensaios
ou de agles corretivas.

- Paredes exteriores

Os panos das paredes exteriores sdo de alvenaria dupla de tijolo furado (0,11 e 0,15m) com
XPS de 0,05m e forra ceramica de 0,03m, devera ser executada uma inspe¢ao por um técnico
especializado de 8 em 8 anos e deverdo ser tomadas medidas corretivas de 10 em 10 anos
(mediante necessidade).

- Paredes interiores

Os panos das paredes interiores sédo de alvenaria simples com 0,07; 0,11; 0,15 e 0,20m, em
tijolo furado normalizado. Prevé-se uma inspecao por um técnico especializado de 5 em 5
anos e uma acao corretiva de 10 em 10 anos (mediante necessidade).

- Cobertura

A cobertura inclinada é constituida por telha canudo da Umbelino Monteiro cor vermelho
envelhecido sobre chapas celulose-minerais (forro de painel sanduiche com polietileno
expandido com 50mm assente sobre as vigas, ripas e contra ripas de madeira). Chapa de
zinco n.° 12 em caleiras, rufos e todos os remates da cobertura inclinada. A cobertura plana
é constituida por Camada de forma, Ecoplas 40 + Ecoplas PY 40, Feltro Geotéxtil - TecGeo e
Pavimento em lajetas térmicas. As mesmas serdo exposta a grandes amplitudes térmicas ao
longo do ano, pelo que, prevé-se inspe¢des anuais, bem como ac¢des de limpeza e de pro-
acdo, medidas corretivas de 2 em 2 anos e a sua substituicdo de 20 em 20 anos. A¢les
efetuadas por um técnico especializado.

- Revestimentos exteriores

Os revestimentos horizontais exteriores sdo mosaico grés extrudido da Azulima ref. 101/b de
cor branca, anti deslizante em pavimentos e paredes das piscinas e 0s revestimentos verticais
exteriores séo reboco areado fino com acabamento liso para pintura, cunhais em arenito de
Olho Marinho. Soco e frisos de todas as fachadas em Creme de Més de grao fino.
Capeamento de platibandas em Creme de Mdés grao fino. Estrutura em ferro na fachada de
entrada do hotel e do restaurante. Pintura de cor branca, com primarios minerais e tinta de
silicato de potassio. Prevé-se acbes de inspecao, limpeza, Pré-acéo e corretivas de 5 em 5
anos e acoes de substituicdo de 10 em 10 anos.

- Revestimentos interiores

Os revestimentos horizontais interiores sao: Tetos: esboco projetado nas areas de apoio e
circulacdo, reboco em tetos e paredes de zonas técnicas, placas de gesso cartonado
hidréfugo nas 1.S.; Pavimento: Soalho macheado de madeira de pinho de riga, rodapé em
madeira macica de pinho, Grés porcelanico antiderrapante 60x60x0,85cm nas I.S. dos quartos
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€ zonas sociais, mosaico porcelanico ndo vidrado anti-derrapante20x20cm nos pavimentos
da cozinha, lavagem, copa, espacos técnicos, sala do pessoal e I.S.. Pintura a tinta de cor
branca em tetos. Os revestimentos verticais interiores sdo: Grés porcelanico 120x60x0,85cm
em |.S. de zonas sociais e quartos, ladrilhos ingelivos acetinados 20x20cm na (cozinha,
lavagem e copa) e azulejo de pasta branca bicozedura 20x20cm de cor perola na (sala do
pessoal, |.S., balnearios do pessoal, areas de caleira, espaco de equipamento da piscina,
despensas, camaras frigorificas, lavandaria, engomadaria e dependéncias anexas). Estuque
nas areas ndo mencionadas em cima. Pintura de cor branca em paredes. Prevé-se inspecéo
de 2 em 2 anos e a sua substituicdo de 10 em 10 anos.

- Vaos exteriores

Os vaos exteriores sdo constituidos por: porta principal do hotel e porta principal do
restaurante, constituidas por estrutura de ferro e vidro, restantes portas em madeira macica
de pinho riga. Vidro interior PLANILUX de 6mm+caixa de ar desidratado de 12mm + vidro
cool-lite SKN 174 II. Caixilhos em aluminio termolacado, a cor da madeira. Prevé-se acdes de
inspecédo anuais, de pro-acdo de 5 em 5 anos e a sua substituicdo a cada 25 anos.

- Vaos interiores

Os vaos interiores sao constituidos apenas por portas interiores de correr, de abrir com uma
folha e de abrir com duas folhas de madeira macica de pinho de riga. Prevé-se acbes de
inspecao anuais, de pré-acdo de 5 em 5 anos e a sua substituicdo a cada 25 anos.

- Carpintarias

Camas em madeira maci¢a de tacula imunizada e tratada e aglomerado folheado & mesma
madeira. Escrivaninhas em madeira maci¢a de tacula. Painéis em madeira contraplacado
folneado e encabecamento em madeira macica de tacula imunizada nos roupeiros dos
quartos. Prevé-se agles de inspecdo anuais e acdes de limpeza diarias.

- Cantarias

Sobreiras lisas e com canal e batente em Creme de Més gréo fino. Peitoris com canal e
batente e peitoris com cavas de vao em Creme de Més de grao fino. Ombreiras e vergas em
Creme de M0s grao fino. Cobertores de degraus das escadas em creme de Mdés de gréo fino.
Prevé-se acdes de inspec¢do anuais e acbes de limpeza diarias.

- Serralharias

Perfis, barra e chapa de ferro em portas. Tubo estrutural RHS retangular, barra e chapa em
degraus e guardas de escadas. Corriméo e guardas em tubo de aco INOX. Portbes de acesso
em ferro. Prevé-se acdes de inspecao anuais e agdes de limpeza diarias.

- Vidros e espelhos

Vidro temperado com partes fixas e moveis. Chapa de vidro liso espelhado com 6mm com os
topos boleados e polidos. Envidracado em vidro duplo de 6mm temperado laminado. Preveé-
se acgles de inspecao anuais e agdes de limpeza diérias.

- Abastecimento de aguas

As tubagens para abastecimento de agua séo em PEAD PN10 no ramal de introdugéo e
ligacdo a rede DN63. Tubagens em PP-R S2.5 da Copax, na rede de agua quente e fria (DN
20, 25, 32, 40, 50 e 63 mm). Prevé-se acbes de inspecdo de 5 em 5 anos, ndo sao
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consideradas acbes de correcao e substituicdo, as mesmas deverdo ser estipuladas pelo
técnico que efetuar a inspecao quer na rede quer nos equipamentos, estao previstas acoes
de limpeza diarias aos equipamentos. Relativamente aos outros estdo previstas acdes de
inspecao diarias e de substituicdo de 5 em 5 anos.

- Drenagem de &guas residuais

As aguas residuais sdo constituidas por tubagem em PVC, caixas de visita completas
(c/0,60x0,60, 0,80x0,80, 1x1 m) laje de fundo em betédo simples, meias canas e tampa com
aro em aco galvanizado. Camara de retengdo de gorduras GORTECH NS4 da Ecodepur.
Relativamente as tubagens prevé-se acdes de inspecdo de 5 em 5 anos, limpeza de 2 em 2
anos e acdes de correcao de 20 em 20 anos. Quanto as caixas de visita prevé-se inspecao e
limpeza de 2 em 2 anos. As caixas de visita tem ac¢des de inspecdo de 2 em 2 anos e acgoes
de limpeza anuais, com excecdo da camara de retengéo de gorduras que terd uma agéo de
limpeza mensal.

- Aguas pluviais

A rede de aguas pluviais é constituida por tubagens em PVC DN200, PN10. Caleiras e tubos
de queda em aluminio termolacado. Sumidouro pré-fabricado de betdo com grelha. Camaras
de inspecao circulares, sdo em anéis tronco-cones pré-fabricados de 1m de didmetro em
betdo de 300kg/m3. Quanto as tubagens prevé-se acbes de inspecdo e limpeza anuais e
acOes corretivas de 2 em 2 anos. Relativamente as caixas de visita e sumidouros prevé-se
acOes de limpeza e inspecédo anuais e acfes de correcdo de 4 em 4 anos.

- Abastecimento de energia elétrica

Quanto ao abastecimento de energia prevé-se acdes de inspecdo anuais e de pro-acdo de 5
em 5 anos aos equipamentos, quanto a rede prevé-se acdes de inspecao e pré-acao de 5 em
5 anos. Estas inspec¢des requerem profissionais qualificados.

- Rede de seguranca contra incéndio

Relativamente a rede de seguranca contra incéndios prevé-se acdes de inspecao e pré-acdo
de 5 em 5 anos, exceto nos equipamentos que se prevé uma acdo pro-ativa anual. Estas
inspecdes requerem profissionais qualificados.

- Rede de infraestruturas de telecomunicacdes do edificio

Relativamente a rede de infraestruturas de telecomunicac¢des do edificio, prevé-se acdes de
inspecéo e pré-acdo de 5 em 5 anos, exceto nos equipamentos que se prevé uma acgao pro-
ativa anual. Estas inspecdes requerem profissionais qualificados.

- Rede de aquecimento, ventilagdo e ar-condicionado

Relativamente & rede de aquecimento, ventilagdo e ar-condicionado, prevé-se acdes de
inspecdo e pré-acdo de 5 em 5 anos, exceto nos equipamentos que se prevé uma acao pro-
ativa anual. Estas inspecdes requerem profissionais qualificados.

- Acessoérios e mobiliario

Relativamente aos acessoérios e mobiliario, prevé-se acdes de inspecado anuais e acbes de
limpeza diarias.
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- Cozinha

Relativamente aos equipamentos da cozinha e ao préprio espago, prevé-se acdes de
inspecao anuais e acdes de limpeza diarias.

- Armazém / despensa/ camaras frigorificas

Relativamente ao armazém / despensa/ camaras frigorificas, prevé-se acdes de inspecéo
anuais e acodes de limpeza diarias.

- Lavandaria
Relativamente a lavandaria, prevé-se acdes de inspecdo anuais e a¢des de limpeza diarias.

A tabela 18 esquematiza a periocidade das operacdes de manutencdo do hotel tendo em
conta o EFM.
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Tabela 197 Plano de a¢cdes de manutencéo do hotel [autora]

ELEMENTO FONTE DE TEMPO (ANOS)
X OPERACOES
MANUTENGAO ¢ 1|2 4(5|6|7|8 1011|1213 |14|15|16 |17 |18|19|20 |21 |22 |23 |24 |25
Inspecgéao X X X X X
Estrutura -
Corretiva
) Inspecéo X X X
Paredes exteriores -
Corretiva X X
. Inspecao X X X X X
Paredes interiores -
Corretiva X X
Inspecao X | X X | X|X]|Xx]X X | X | X | X | X | X[ X|X|X]|X|X|X]|X]|X]|X]|X
Limpeza X X X X X X X X X X X X
Cobertura Pro-acéo X | X X| X[ X]|X]|X X | X[ X | X[ X | X|X|X|X]|X|X]|X|X]|X]|X]|X
Corretiva X X X X X X X X X X X
Substituicdo X
Inspecéo X X X X X
_ _ _ Limpeza X X X X X
Revesumento_s horizontais Pro-acao " " " " "
exteriores
Corretiva X X X X X
Substituicdo X X
Revestimentos horizontais Inspecao X X X X X X X X X X X X
interiores Correcéo X X
Inspecao X X X X X
. o Limpeza X X X X X
Revestlmen'_tos verticais Pré-acio N < < < "
exteriores
Corretiva X X X X X
Substituicdo X X
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Tabela 181 Plano de a¢cfes de manutencdo do hotel (continuagéo) [autora]

ELEMENTO FONTE

TEMPO (ANOS)

%~ | OPERACOES
DE MANUTENCAO ¢ 112|3(4|5|6|7(8[9|10|11|12|13|14|15|16|17|18|19|20|21|22|23|24]|25
Revestimentos Inspecao X X X X X X X X X X
verticais interiores Correcéo X X
B _ _ Inspecéo X | X | X]|X X| X[ X | x| x| x| x| x| Xx X | X X | X [ x| x| x| x]|x
Vaos horizontais Pro-agao " X " x
exteriores
Substituicdo
Vaos verticais Inspecéo X | X [ X[ X|X|[X|[X|X|X]| X | X | X]|X]|X]|X]|XxX]|X X | X | x| x| x| x]|x
exteriores e Pro-agéo X X X X
Interiores Substituicso
o Inspecao X | X [ X[ X|X[X[X|X|X[| X | X | X]|X]|X]|X]|X]|X X | X [ X | x| x| x]|X
Carpintarias -
Limpeza bD/D/D/D/D|D|IDIDD|D|D|D|D|D|D|D|D D|D|D|D|D|D|D
) Inspecéo X | X [ X[ X|X|[X|[X|X|X]| X | X | X]|X]|X|X]|XxX]|X X | X | x| x| x| x]|x
Cantarias -
Limpeza bD/D/DD/D|D/IDIDD|D|D|D|D|D|D|D|D D|D|D|D|D|D|D
. Inspecéo X | X [ X[ X|X|[X[X|X|X]| X | X | X]|X]|X]|X]|Xx]|X X | X | x| x| x| x]|x
Serralharias -
Limpeza D/ D|/D/D/D/D/ID/ID|ID|D|D|D|D|D|D|D|D D/ D| D |D|D|D|D
) Inspecao X | X [ X[ X|X|[X|X|X|X]| X | X | X]|X|X]|X]|X]|X X | X [ x| x| x| x]|Xx
Vidros e espelhos -
Limpeza D/ D|/D/D/D/D/ID/D|ID|D|D|D|D|D|D|D|D D|D| D |D|D|D|D
Rede de Inspecéo X X X X
abastecimento de Correcao
aguas - RAA Substituicao
Inspecéo X X X X
Limpeza D/ D|/D/D/D/D/ID/D|ID|D|D|D|D|D|D|D|D D/ D|D|D|D|D|D
Lougas - RAA -
Corregao
Substituicdo
Outros - RAA Inspecgéao ob/bopp/bjp|/bb|D|D|D|D|D|D|D|D|D D/ D|D|D|D|D|D
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Tabela 18 1 Plano de a¢cfes de manutencdo do hotel (continuagéo) [autora]

ELEMENTO FONTE DE

TEMPO (ANOS)

X OPERACOES
MANUTENCAO ¢ 4 6 8 1011|1213 |14|15|16|17 |18 19|20|21|22| 23 | 24 | 25
Corregao
Outros - RAA L
Substituicdo X X X
Inspecao X X X X
Rede drenagem de aguas Limpeza X X X X X X X X X X X
residuais - RDAR P
Correcao X
) o Inspecéo X X X X X X X X X X X
Caixas de visita - RDAR -
Limpeza X X | X | x| x|x]|Xx X | X [ x| x| x|x]| x| x| X
Caxa rete”gg;ge gordura- | | imbeza MIMIMMMM/M|{MIM|M|{M|M|{M|{M|[M|[M[M|M|[M|M|M|M
Inspegédo X X X X X[ X[ X[ X|X| X | X | X|X][X]|X|X] X ]| X ] X
Rede drenagem de aguas Limpeza X X X X X[ X[ X[ X|X| X | X | X|X][X]|X|X] X ]| X ] X
pluviais - RDAP P
Correcéo X X X X X X X X X X X
Inspegédo X X X X X | X[ X[ X|X| X | X | X |X[X]|X|XxX] x| x| X
Caixas de visita /
sumidouros - RDAP Limpeza X X X X[ x| x| x| x| x| x| x|x|x|x|x|[x|x]|x]|x
Correcao X X X X X X
Rede de abastecimento de Inspegao X X X X
energia elétrica - RAEE R
Pré-acao X X X X
Inspecédo X X X X X[ X[ X[ X | x| x| x| x|x|xX]|x|x] x| x| X
Equipamentos - RAEE L
Pro-acao X X X X
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Tabela 18 1 Plano de a¢cfes de manutencdo do hotel (continuagéo) [autora]

ELEMENTO FONTE DE

TEMPO (ANOS)

X OPERACOES
MANUTENCAO ¢ 1/2|3|4|5|6|7|8|9(10(11|12|13| 14 |15(16| 17 |18|19| 20 |21 |22 |23 |24 |25
Rede de seguranca Inspecao X X X X X
contra incéndios - SCI Pré-acao X X X X X
) Inspecgéo X X X X X
Equipamentos - SCI .
Pro-acéo XIX[X|X|X[X[X[X|X | X[ X[ X|X] X |x]|X]|] X |X]X X | X | x| x| x|x
Rede de infraestruturas Inspecgéo X X X X X
de telecomunicacdes do ,N
edificio - ITED Pro-agao X X X X X
. Inspecéo X X X X X
Equipamentos - ITED o
Pro-agéo XIX[X|X|X[X[X[X|X|X|X|[X|X]| X |xX]|X]|] X |X]X X | X | x| x| x|x
Rede de aquecimento, Inspecéo X X X X X
ventilagéo e ar- L
condicionado - AVAC Pro-acdo X X X X X
) Inspecéo X X X X X
Equipamentos - AVAC .
Pro-agéo XIX[X|X|X[X[X[X|X|X|X|X|X]| X |x|X]|] X |X]X X | X | x| x| x|x
Rede de espacos Inspe¢éo X X X X X
exteriores - EE Pré-acdo X X X X X
5 Inspecéo X X X X X
Vegetacéo - EE ——
Pré-acao X X X X X
. Inspecao XIX[X|X|X|[X[X[X|X|X|X|X|X]| X |x|X]|] X |X]X X | X | x| x| x|x
Acessorios e mobiliario -
Limpeza DIDD/IDDDIDID|D|D|D|D|D| D D|D|D|D|D D D|D|D|D|D
. Inspecéo XIX[X|X|X|[X[X[X|X|X|X[|X|X] X |x]|Xx]|] X |XxX]X X | X | x| x| x|x
Cozinha -
Limpeza p/bppbjppjbpjpjbpybyb)b|b} D |D|D|D|D|D| D |D|D|D|D|D
Armazém / despensa/ Inspecéo XIX[X|X|X|X[X[X|X | X | X[ X|XxX]| x |x|Xx]|] X |Xx]X X | X | x| x| x|x
camaras frigorificas Limpeza |D|D|D|D|D|D|D|D|D|D|D|D|D| D |D|/D|D|D|D| D |D|D|D|D|D
. Inspecao XIX[X|X|X|X[X[X|X|X|X|X|X] X |x|XxX]|] X |X]X X | x| x| x| x|x
Lavandaria -
Limpeza DID/D/DD/DIDID[D|D|D|D|D| D D| D|D|D|D D D|D|D|D|D

~
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D1 Acobes diarias/ M1 Ac¢des mensais
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4.4 ANOMALIAS EXPECTAVEIS

No presente capitulo sdo apresentadas as anomalias expectaveis de ocorrer nos diferentes
EFM da capela e do hotel, mais uma vez esta informacéo aparece separada, uma vez que 0s
elementos sao distintos.

Apresenta-se abaixo, as tabelas 19 e 20 com a descricdo das anomalias espectaveis de
ocorrer na capela e no hotel, tendo em conta os materiais selecionados, o clima, a localizacéo,

a utilizacao do edificado e as anomalias visiveis em edificios préximos e na capela.

Tabela 207 Anomalias expectaveis na capela [autora]

ANOMALIAS EXPECTAVEIS - CAPELA

Funcéo

Elemento

Anomalia

Cobertura

Inclinada (2 4guas)

Vegetagéo parasitaria na cobertura / Fissurag&o de telhas /
Levantamento de telhas

Exteriores Presenca de musgo / Destacamento de pedras
Revestimentos Fissuracéo na junta de dilatagéo / Riscos nos pavimentos
Horizontais Interiores de madeira / Apodrecimento /Desgaste prematuro e
acentuado dos revestimentos devido ao uso.
. Presenca de vegetacdo / Colonizagdo biolégica junto ao
Exteriores . . o .
_ piso térreo / Graffitis / Destacamento do revestimento.
Revestimentos
Verticais )
. Manchas de humidade / Empolamento e destacamento do
Interiores . . »
revestimento das paredes / Riscos / Sujidade.
AlteracBes na dimensdo da porta / Desgaste das
Portas )
~ . dobradicas.
Vaos exteriores - -
Quebra de vidros / Desgaste da madeira das portadas
Janelas .
devido ao sol.
. Portas empenadas / Anomalias nos puxadores e
Vaos interiores Portas

fechaduras.

Outros

Carpintarias

Rapido desgaste devido ao uso.

Cantarias

Colonizacéo biolégica em peitoril.

Serralharias

Presenca de corroséo no ferro do portdo / Folga na fixacéo
dos corrimdes das escadas

Vidros e espelhos

Quebra de vidros e espelhos.

Abas’tecimento
Aguas

Rede

Fugas / Falta de presséo na rede.

Equipamentos

Avarias nos equipamentos.
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Tabela 1917 Anomalias expectaveis na capela (continuacao) [autora]

Drenagem aguas Rede Entupimento.
residuais Caixas de visita | Entupimento.
Rede Trogos de caleira soltos ou deformados.
Drenagem aguas Sumidouros Sujidade excessiva / Acumulacdo de vegetacéo.

pluviais
Caixas de visita | Entupimento.
Abastecimento Rede -
Energia Equipamentos Avarias nos equipamentos.
o Rede -
S.C.R. Incéndios - - -
Equipamentos Avarias nos equipamentos.
Rede -
ITED - - -
Equipamentos Avarias nos equipamentos.
Rede -
AVAC - - -
Equipamentos Avarias nos equipamentos.
Tabela 21 - Anomalias expectaveis no hotel [autora]
ANOMALIAS EXPECTAVEIS - HOTEL
Funcéo Elemento Anomalia
: . Vegetagdo parasitaria na cobertura / Fissuracéo de telhas /
Inclinada (3 aguas)
Levantamento de telhas
Cobertura
Arrancamento do revestimento impermeabilizante /
Plana . . .
Descolamento do revestimento impermeabilizante /
Exteriores Fendilhacéo / Destacamento
Revestimentos Fissuragdo na junta de dilatagéo / Riscos nos pavimentos
Horizontais Interiores de madeira / Apodrecimento /Desgaste prematuro e
acentuado dos revestimentos devido ao uso.
. Presenca de vegetacdo / Colonizacdo bioldgica junto ao
Exteriores . . . .
, piso térreo / Graffitis / Destacamento do revestimento.
Revestimentos
Verticais .
. Manchas de humidade / Empolamento e destacamento do
Interiores . . ..
revestimento das paredes / Riscos / Sujidade.
Portas Corrosao do ferro / Quebra de vidros.
Véos exteriores
Janelas Rapido desgaste do fecho das janelas / Dobradigas.
e Portas empenadas / Anomalias nos puxadores e
Vaos interiores Portas

fechaduras.
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Tabela 20 - Anomalias expectaveis no hotel (continuacao) [autora]

Outros

Carpintarias

Desencaixe / Rapido desgaste.

Cantarias

Colonizacgéao biolégica em peitoril.

Serralharias

Presenca de corroséo no ferro do portdo / Folga na fixacéo
dos corrimdes das escadas.

Vidros e espelhos

Quebra de vidros e espelhos.

Abastecimento

Rede

Fugas / Falta de presséo na rede.

Equipamentos

Avarias nos equipamentos.

Aguas
Outros Rapido desgaste.
Drenagem éguas Rede Entupimento.
residuais Caixas de visita | Entupimento.
Rede Trocos de caleira soltos ou deformados.
Drengﬁf\:/rir;izguas Sumidouros Sujidade excessiva / Acumulagéo de vegetacgao.
Caixas de visita Entupimento.
Abastecimento Rede -
Energia Equipamentos Avarias nos equipamentos.
o Rede -
S.C.R. Incéndios - - -
Equipamentos Avarias nos equipamentos.
Rede -
ITED - - -
Equipamentos Avarias nos equipamentos.
Rede -
AVAC - - -
Equipamentos Avarias nos equipamentos.
Rede Avaria no sistema de rega/ Fugas.
Espacos
exteriores Vegetacéo Morte de vegetacdo provocada pelas geadas.

Acessorios e
mobiliario

Equipamentos

Desencaixe / Rapido desgaste.

Cozinha

Equipamentos

Avaria nos equipamentos.

Armazém /
despensa/
camaras
frigorificas

Equipamentos

Avaria nos equipamentos.

Lavandaria

Equipamentos

Avaria nos equipamentos.

Uma vez apresentado o plano de manutencédo e as anomalias expectaveis para a capela e
para o hotel, o préximo subcapitulo inicia-se com uma abordagem tedrica dos indicadores de
desempenho e depois apresenta uma proposta de indicadores de desempenho para o
presente caso de estudo.

80




Manutencdo Preventiva do Edificado - Elaboracdo do Plano de Manutencéo da Quinta da Costeira

4.5 INDICADORES DE DESEMPENHO

O presente subcapitulo aborda o conjunto de indicadores de desempenho presentes na
Norma Europeia 1541 e reflete sobre a importancia do plano de custos no ramo da hotelaria.

Para realizar o plano de custos, é necessario que o0 gestor de manutencdo tenha
conhecimentos tedricos acerca dos indicadores que existem e que selecione aqueles que
melhor se adequem a realidade do edificio em estudo.

Segundo a Norma Europeia 1541 existe um conjunto de 71 indicadores de desempenho, que
se dividem em trés grupos:

- Econdmicos (24 indicadores);
- Técnicos (21 Indicadores);
- Organizacionais (26 indicadores).

Os indicadores dividem-se em 3 niveis, sendo o primeiro mais geral e o terceiro mais
detalhado.

A tabela 21 esquematiza os diferentes niveis dos Indicadores de desempenho adaptado de
EN 15341.

Tabela 227 Organizagéo dos indicadores de desempenho adaptado de EN 15341

NIVEL 1 NIVEL 2 NIVEL 3
Grupo Econdémico E;E;E E,E;E;E;E;E E,E;E;E;E,E;EE;E
Grupo Técnico TT,T T,T,T,;T,T;T TT,T,T,T,T,T;T;T
Grupo Organizacional | O;0;0 0;0;0;0;0;0 0;0;0;0;0;0;0;0;0

- Indicadores econémicos

Os indicadores econdmicos séo aqueles que, provavelmente, aos gestores mais interessam.
Estes indicadores baseiam a sua analise em variados tipos de custos, entre 0s quais €
possivel evidenciar o custo total de manutencao (CTM), o custo (valor) de substituigdo, o custo
total da manutencgéo corretiva, preventiva e condicionada. [5]

A tabela 22 é um extrato da lista de indicadores econdmicos presentes na EN 15341.

Tabela 231 Extrato da lista de indicadores econdmicos presentes na EN 15341 [adaptado de 28]

NIVEIS INDICADORES DE DESEMPENHO ECONOMICO
CTM
1 E, = ——x 1
Custo substituicao
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Tabela 22 7 Extrato da lista de indicadores econdmicos presentes na EN 15341 (continuacao) [adaptado

de 28]
£ Custo dos RH internos 100 E Custo dos RH externos 100
= * = E S
8 CTM 2 CTM
Custo dos RH contratados Custo RM oast ronc
afetos A manutencio _ Custo gastos em manutengdo
2 Epo = i x«100 Fu cTM 100

Custodos RH indiretos
_afetos a manuten¢ao

13 CTM

g CTM
= *
* 100 7 Custo de energia gasta em manutencio

Custo total da manutengio Custo total da manutencao preventiva
*

Fis = mrgﬁm <100 P16 = CTM 10
Custo total da manuten¢do .
3 condicionada Custo total gasto em formacdo
Ey7 = *100 B = 70T de kA 3 qo
CTM otal de RH afetos a manutengdo
Custo da manutengdo dos
; Ao Custo manutencdo em sistemas elétricos
E,, = equipamentos mecanicos 100  Faz = o +100

CTM

CTM 1 Custo total da manutencdo | RH 1 Recursos Humanos | RM - Recursos materiais

- Indicadores técnicos

Este grupo de indicadores sera aquele que ao engenheiro técnico mais diz respeito, pois da
indicagBes quanto ao desempenho técnico das instalacdes e ativos em estudo. [5]

A tabela 23 é um extrato da lista de indicadores técnicos presentes na EN 15341.

Tabela 24 - Extrato da lista de indicadores técnicos presentes na EN 15341 [adaptado de 28]

NIVEIS INDICADORES DE DESEMPENHO TECNICO

Periodo de tempo em funcionamento ; .
= _ - «100 Periodo de tempo em funcionamento
1 1™ Periodo de tempo em funcionamento + 2 =

Periodo de tempo em manutencao

=100

Periodo de tempo projetado

Periodo de tempo em funcionamento

T = Periodo de tempo em funcionamento «100 ° = Periodo de tempo em funcionamento + 100
2 5 ™ Periodo de tempo em funcionamento + Peribdo de paragem devido a
Periodo de paragem devido a falha manutencao planeada
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Tabela 23 - Extrato da lista de indicadores técnicos presentes na EN 15341 (continuacdo) [adaptado de

28]
Manutenc:io preventiva Manutengao condicionada
T. = causando paragem «100 T, = causando paragem <100
77 Periodo de tempo de paragem 97 Periodo de tempo de paragem
devido a manutengdo devido a manutencaio
Niimero de falhas que Niumero de falhas que
;. _ causaram ferimentos v100 T = Causa’ra‘m perigos ambientais « 100
3 10~ Niimero total de falhas Nimero total de falhas
T. = Periodo de tempo em funcionamento 100 Periodo de tempo em funcionamento
e Numero de ordens Tie = Nimero total de falhas *0
de trabalho de manutengdio
Mamerg d; sist'em%s Etom analise Periodo de tempo necessario para o reinicio
Ty = e criticidade «100 T * 100

Niimero total de sitemas Niimero total de falhas

Indicadores organizacionais

Este ultimo grupo de indicadores analisa com maior especificidade a organizagdo e os seus
trabalhadores, avaliando os que executam trabalhos de manutencéo. [5]

A tabela 24 é um extrato da lista de indicadores organizacionais presentes na EN 15341.

Tabela 25 - Extrato da lista de indicadores organizacionais presentes na EN 15341 [adaptado de 28]

NIVEIS INDICADORES DE DESEMPENHO ORGANIZATIVOS
NF Minternosédorganizacio NFMindiretos
| = 100 - 100
NTFdaorganizacdio 2™ NFMinternos
1
NFMindiretos 0 HHparamanutencdoplaneada 100
= —x% = *
3 7 NFMdiretos ® 7 HHdemanutenciodisponivel
HHporoperadordemanutengdo NFMemprodugdo
g = #1000 g =— — = """, 100
TotaldeoperadoresemHH 10 NFMdiretos
2 Periododetempo
- paraaccaocorretiva HHexecutadasemaccdes
011 = Periododetempodeparagemtotal * 100 ; ¢
: preventivas
relacionadocomtrabalhode 0, = — 100
manutengio HHtotalparamanutencao
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Tabela 24 - Extrato da lista de indicadores organizacionais presentes na EN 15341 (continuagéo)
[adaptado de 28]

HHexecutadasemacgdes

09 = p
9 HHtotalparamanutencio

HHexecutadasem
_ periodoextraordinario
HHtotalparamanutencao

21

_ demanutengaocondicionada .

100

«100 0= =

0 HHemmanutencdopredeterminada
20 = *

HHtotalparamanutengio

Ntumerodeordensdetrabalho
realizadasdentrodoprazoprevisto
Numerodeordensdetrabalho
totalprevistas

« 100

100

hora

NFM 1 Numero de funcionarios de manutenc¢do | NTF i Numero total de funcionarios | HHi Homens

- 4.5.1 INDICADORES NO AMBITO DA MANUTENCAO

Os indicadores de manutencdo podem ser acompanhados periodicamente ou pontualmente
e ndo existe uma lista padréo de indicadores de manutencéo fixa. A natureza e a frequéncia
devem ser definidas em fung&o dos objetivos estabelecidos de cada organizagéo [29].

A titulo indicativo, a tabela 25, apresenta alguns exemplos de indicadores frequentemente

utilizados no a&mbito da manutencéo:

Tabela 26 1 Indicadores frequentemente utilizados no ambito da manutencéo [adaptado de 29]

INDICADORES ECONOMICOS

Custos de manutencgéo

Custo da manutengao
Valor associado a substituicdo de bens

x 100

Custos de manutencgéo corretiva

Custo da manutengao corretiva

x 100
Custo da manutengédo

Custo da manutengéo preventiva

x 100

Custos de manutencgdo preventiva sistematica

Custo da manutengao

INDICADORES TECNICOS

entre Avarias)

Mean Time Between Failure (MTBF) (Tempo Médio

Tempo total de funcionamento

N° de avarias

Reparacao)

Mean Time To Repair (MTTR) (Tempo Médio de

Tempo total para reposigao de funcionamento

N° de avarias

Disponibilidade Intrinseca

MTBF

—_—— %100
MTBF + MTTR
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Tabela 251 Indicadores frequentemente utilizados no ambito da manutencao (continuagéo) [adaptado de
29]

INDICADORES ORGANIZACIONAIS

Racio de manutencéo corretiva Horas _ _
Homem trabalhadas em manutengao corretiva

Horas j x 100
trabalhadas em manutencao

Homem
Racio de manutencdo preventiva Horas . _
) . trabalhadas em manutengao preventiva
sistematica Homem % 100

ora
trabalhadas em manutencao
Homem

Récio de horas por especialidade Horas
Homem

trabalhadas em manutengao na especialidade XPTO

oras x 100
trabalhadas em manutengao
Homem

Outro indicador util é a relagcdo dos tempos de manutencdo com a disponibilidade dos
equipamentos. O tempo de manutencao total é dado por [29]:

TM=TR+TE+TL (1)
Onde:
TM 1 Tempo de manutencéo total
TR T Tempo de reparagéo

TE I Tempo de espera (tempo decorrente entre o pedido abertura de OT e o inicio da
intervencao)

TL 1T Tempo de logistica (tempo decorrente para adquirir 0S recursos necessarios)

- 4.5.2 INDICADORES APLICADOS AO CASO DE ESTUDO

O presente subcapitulo tem por objetivo efetuar uma proposta de Indicadores de desempenho
a aplicar no presente caso de estudo.

Os indicadores propostos abaixo na tabela 26 foram escolhidos tendo em conta o tipo de
manutencdo que se pretende que seja executada (manutencdo preventiva), os tipos de
equipamentos que se prevé terem uma maior frequéncia de manutencdo (equipamentos
mecanicos) e os resultados que se pretende extrair dos indicadores.
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Tabela 27 i Proposta de Indicadores de desempenho a aplicar no caso de estudo [autora]

INDICADORES ECONOMICOS

£ CTM 100 E Custo dos RH internos 100
= * = *
! Custo substituicio # CTM
Custo dos RH externos Custo RM gastos em manutengio
9 = =100 E,= =100
CTM CTM
Custo da manutencao dos
Custo total da manutencao preventiva : [‘:n )
= « 100 _equipamentos mecanicos
1 CTM Ey = CTM +100

CTM i Custo total da manutencdo | RH i Recursos Humanos | RM - Recursos materiais

INDICADORES TECNICOS

M o [
iﬁiﬁ:ﬁg p;‘:;)e::;va Periodo de tempo em funcionamento 100
F— *
T, = - parag 100 5™ Periodo de tempo em funcionamento +
Periodo de tempo de paragem B .
) - Periodo de paragem devido a falha
devido a manuteng:io
Periodo de tempo em funcionamento 100 Manutengao preventiva
= *
® ™ Periodo de tempo em funcionamento + T causando paragem 100
. . = - *
Periodo de paragem devido a 77 Periodo de tempo de paragem
manutengzo planeada devido a manutenc:io
_ Periodo de tempo em funcionamento 100
157 Nimero de ordens *
de trabalho de manutengdio
INDICADORES ORGANIZACIONAIS
_ NFMinternos;iorganizagﬁo HHparamanurengéoplaneada
YT NTFd ———— 100 0s = —— + 100
aorganizdcao HHdemanutengiodisponivel
Periododetempo
0. - paraacciocorretiva . 100 HHexecutadasemaccoes
117 Periododetempodeparagemtotal preventivas
. 05 = — =+ 100
relacionadocomtrabalhode HHtotalparamanutengao
manutengao
Niumerodeordensdetrabalho
0. = HHemmanutencdopredeterminada «100 0 realizadasdentrodoprazoprevisto 100
b0 = p = *
20 HHtotalparamanutengio 22 Numerodeordensdetrabalho
totalprevistas

NFM i Numero de funcionarios de manutengéo | NTF i Numero total de funcionarios | HH i
Homens hora

Deve-se depois agrupar os resultados dos indicadores de desempenho num Dashboard onde
podem ser analisados e comparados entre si de forma a implementar projetos de melhoria
[29].

86



Manutencdo Preventiva do Edificado - Elaboracdo do Plano de Manutencéo da Quinta da Costeira

De seguida, enquadra-se a importancia da manutengcdo no setor hoteleiro, uma vez que € o
principal setor da edificacdo da Quinta da Costeira.

Independentemente do tamanho da unidade hoteleira, a qualidade do servico é uma das
principais preocupacdes de todos os gestores hoteleiros. Quando um hdspede escolhe um
hotel existem determinadas expectativas associadas ao seu servico. Agua quente,
aguecimento e eletricidade sdo comodidades béasicas que devem ser oferecidas sem
interrupgdes mas ha problemas a surgir diariamente. E aqui que a manutencéo hoteleira entra
na equacdo. Mesmo que o seu foco sejam as reservas e taxas de ocupacdo, uma eficiente
manutencao e gestao de infraestruturas sao a base de um servico de exceléncia [Web 4].

Em Portugal, o setor da hotelaria esta cada vez mais atento a esta questdo, bem como
consciente da importancia que a manutencdo preventiva pode ter no aumento da qualidade
do seu servico. Uma manutengdo hoteleira deficiente e desorganizada das instalagbes e
equipamentos tem um impacto negativo muito significativo na rentabilidade e no orcamento
do Hotel [Web 4].

Em suma, os beneficios da manutencdo preventiva vs. corretiva vao muito além da
rentabilidade e reducéo de custos, esta influéncia diretamente a satisfacao dos seus hdspedes

[Web 4].

Segundo 0 ISQ T Instituto de Soldadura e Qualidade, o custo de manutencao das instalacbes
técnicas, como equipamentos de AVAC, sistemas elétricos, alarmes e seguranca
correspondem a 60% dos custos operacionais das unidades hoteleiras. O custo de
manutengdo engloba os servicos de manutenc&o corretiva e preventiva. E importante que os
gestores hoteleiros passem a encarar os custos de manutencdo como um investimento e ndo
como uma despesa. A manutencao € um custo necessario que permite prolongar a vida util
de um edificio e a médio/longo prazo reduzir a despesa [Web 4].

Tendo em conta 0 peso da manutencdo no orgcamento de um hotel é necessario que os
gestores hoteleiros prevejam um plano de manutencao preventiva eficiente. Mais do que isso,
€ necesséario um conhecimento profundo dos equipamentos, das instalacfes e do pessoal
técnico. De modo a fazer face a estes problemas, cada vez mais gestores hoteleiros e
responsaveis de manutencdo procuram solugcdes competentes mas intuitivas que lhes
permitam gerir de forma eficiente as suas operacdes de manutengdo e reduzir 0s custos
operacionais [Web 4].

Apresenta-se abaixo uma listagem de alguns dos programas informaticos que executam o
plano de manutencéo hoteleira, incluindo o plano de custos:

- Infraspeak;

- RoomRaccoon;
- InnRoad;

- Valuekeep;

- Hospedin;

- Leankeep.
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De modo a completar o plano de manutencédo, o préximo subcapitulo apresenta as fichas
modelo dos diferentes tipos de agéo consideradas.

4.6 ELABORAGAO DE FICHAS MODELO

O presente subcapitulo tem como principal objetivo a criacdo de fichas modelo, de modo a
uniformizar toda a documentacéo presente no plano de manutencgéo, facilitando assim a sua
compreensao independentemente da equipa que estiver a executar a manutencao (interna ou
externa).

De modo, a uniformizar toda a documentacgédo suscetivel de preenchimento aquando de uma
vistoria, quer interna quer externa, foram elaboradas fichas fitipod de manuten-«o, inspecao,
anomalia e monitorizacao.

A excecdo das fichas de caracterizacdo, os subcapitulos seguintes tém por objetivo fornecer
indicacbes de preenchimento de todas as fichas.

As fichas encontram-se nos Apéndices.

- 4.6.1 FICHA DE CARACTERIZAGAO DA CAPELA E FICHA DE CARACTERIZACAO DO HOTEL

As fichas de caraterizacdo da capela e do hotel devem estar no inicio do plano de
manutencéo, de modo a puderem ser consultadas por qualqguer membro da manutencao, pois
estas tém um resumo de toda a principal informacédo que caracteriza o edificado.

Ambas as fichas iniciam-se com a descri¢cdo da localiza¢do, uma imagem do edificio e uma
imagem da localizacdo do mesmo, segue-se a identificacdo da disposi¢do, do niamero de
pisos, do tipo de utilizacdo, da época de constru¢éo e do tipo de ocupacdo. Por fim, sdo
apresentados os elementos da construgédo, os acabamentos e as instalagdes.

- 4.6.2 FICHA DE MANUTENGAO

A ficha de manutencao tem por objetivo efetuar o registo das manutencdes previstas no plano
de manutengdo em vigor, e assim provar que 0 mesmo se encontra a ser cumprido. O
preenchimento desta ficha é muito importante, para que a equipa de manutencao interna
tenha conhecimento das manutencdes que foram executadas por equipas externas e mesmo
no caso de mudar a equipa de manutengdo (interna ou externa), todo o histérico de
manutencdes executadas permanece disponivel.

A ficha de manutencao devera ser preenchida seguindo as indicagfes da tabela 27.

Tabela 2871 Indicacbes de preenchimento da ficha de manutencéo [autora]

INDICACOES DE PREENCHIMENTO DA FICHA DE MANUTENCAO

1. Identificag&o do edificado

1.1 Identificacdo de edificado (capela ou hotel).
1.2 Preenchimento do ano de construcgéo.
1.3 Colocacéo das coordenadas do edificado.
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Tabela 27 1 Indicagdes de preenchimento da ficha de manutencgéo (continuacao) [autora]

1.4 Preenchimento da area total de construcao do edificado.

15 Identificac&o do tipo de utilizacdo do edificado.

1.6 Identificagdo do tipo de edificio.

1.7 Campo para colocacdo de alguma informacgdo adicional que o técnico considere
pertinente.

2.Manutencao

2.1 Identificagdo do EFM

2.1.1 Identificacdo do EFM que foi sujeito & acdo de manutencao.

2.1.2 Descricdo da anomalia que foi verificada, indicacdo da manutencéo que foi executada
e de recomendag0es futuras, caso sejam necessarias.

2.2 Deveré ser efetuado um resumo da forma de atuagédo da manutencao executada no

respetivo tipo de manutengéo que foi executado.

3. Realizagéo

3.1 Identificagdo do técnico que efetuou a manutengéo e preencheu a presente ficha.
3.2 Data em foi efetuada a manutencéo e o respetivo preenchimento da ficha.

3.3 Identificagdo da empresa a que pertence o técnico que efetuou a manutencao.

4. Validacao

4.1 Identificacdo do técnico que vélida a correta execuc¢do da manutencao.

4.2 Data em que foi validada a manutengéo e a ficha.

- 4.6.3 FICHA DE INSPEGCAO

A ficha de inspec¢&o tem como objetivo verificar se o0 EFM inspecionado se encontra no seu
perfeito estado. No caso de apresentar uma anomalia, deve ser identificado o agente de

degradacéo e

deve ser preenchida uma ficha de anomalia. O nimero da ficha de anomalia

preenchida fica registado na ficha de inspecéo.

A ficha de inspecao devera ser preenchida seguindo as indicacdes da tabela 28.

89



Manutencdo Preventiva do Edificado - Elaboracdo do Plano de Manutencéo da Quinta da Costeira

Tabela 29 - Indica¢Bes de preenchimento da ficha de inspecéo [autora]

INDICAGOES DE PREENCHIMENTO DA FICHA DE INSPECAO

1. Identificagdo do edificado

1.1 Identificacdo do edificado (capela ou hotel).

1.2 Preenchimento do ano de construcéo.

1.3 Colocacéo das coordenadas do edificado.

1.4 Preenchimento da area total de construcao do edificado.

15 Identificac&o do tipo de utilizacdo do edificado.

1.6 Identificac&o do tipo de edificado.

1.7 Campo para colocacdo de alguma informacdo adicional que o técnico considere
pertinente.

2.Inspecéo

2.1 Dados Genéricos

2.1.1 Identificacdo do técnico que efetuou a inspec¢do e preencheu a presente ficha.
2.1.2 Data em foi efetuada a inspecao e o respetivo preenchimento da ficha.

2.1.3 Identificacdo se a inspecao estava prevista ou nao.

2.14 Identificacdo da temperatura e do estado do tempo.

2.2 Componente

221 Identificacdo do tipo de componente inspecionado.
222 Designacao detalhada do elemento inspecionado.
2.2.3 Campo destinado a colocagéo de fotos.

2231 Identificacdo da data das fotos.
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Tabela 28 - Indica¢8es de preenchimento da ficha de inspecédo (continuacgéo) [autora]

2.3 Dados de inspecao

23.1 Identificacéo do tipo de agéo realizada.
2.3.2 Designacdo do modo como foi executada a inspecao.
2.3.3 Campo para colocagdo de alguma informacao adicional que o técnico considere

pertinente.

2.4 Agente de degradacédo

24.1

Identificacdo do agente de degradacdo.

2.5 Anomalias

25.1 Identificacdo do tipo de anomalia.

25.2 Avaliacé@o do grau de extenséo da anomalia.

253 Identificacdo do grau de periocidade de intervencéo.
254 Descrigdo da anomalia inspecionada.

3. ApGs inspecao

3.1 Identificacédo de a¢Bes propostas, caso seja necessario.

3.2 Identificacédo da data prevista da proxima inspecéo.

3.3 Identificac@o da correcdo da data prevista, se pertinente.

3.4 Campo para colocagdo de alguma informacao adicional que o técnico considere
pertinente.

4. Validacéo

4.1 Identificacéo do técnico que valida a correta execugéo da inspecéo.

4.2 Data em que foi validada a manutencéo e a ficha.

- 4.6.4 FICHA DE ANOMALIA

As fichas de anomalias sao aquelas que se espera, s6 existirem quando o tempo de vida util
de um elemento estiver a chegar ao fim, ou quando o0 mesmo ja se encontrar ultrapassado.
No entanto, quando ocorrer uma anomalia, é importante que a mesma fique registada, de
modo a ndo ser esquecida e posteriormente ser possivel analisar a frequéncia com que a
mesma acontece, pois se for muito frequente pode até ser mais rentdvel ponderar a
substituicdo do elemento.

A ficha de anomalia devera ser preenchida seguindo as indica¢cfes da tabela 29.
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Tabela 30 - Indica¢Bes de preenchimento da ficha de anomalia [autora]

INDICAGOES DE PREENCHIMENTO DA FICHA DE ANOMALIA

1. Identificagdo do edificado

1.1 Identificacéo de edificado (capela ou hotel).

1.2 Preenchimento do ano de construgao.

1.3 Colocagéo das coordenadas do edificado.

14 Preenchimento da area total de construgdo do edificado.

15 Identificacdo do tipo de utilizagdo do edificado.

1.6 Identificacéo do tipo de edificio.

1.7 Campo para colocagdo de alguma informac¢éo adicional que o técnico considere
pertinente.

2.Anomalia

2.1 Dados genéricos

211

Identificagdo do técnico que efetuou a reparacao e preencheu a presente ficha.

21.2

Data em foi efetuada a reparacéo e o respetivo preenchimento da ficha.

2.2 Componente com anomalia

221

Identificagé@o do tipo de componente com anomalia.

222

Designacao detalhada do elemento com anomalia.

2.3 Agentes de degradacéo

2.3.1 Identificacdo do tipo de agente de degradacao.
2.3.2 Designacao do tipo de agente de degradacao.
2.3.3 Campo para colocagcdo de alguma informacdo adicional que o técnico considere

pertinente.

2.4 Anomalias

2.4.1 Identificacdo do agente que causou a anomalia.
2.4.2 Avaliagdo do grau de extensdo da anomalia.

2.4.3 Identificagédo do grau de periocidade de intervencao.
2.4.4 Descri¢do da anomalia.

245 Campo destinado a colocacéo de fotos.
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Tabela 29 - Indica¢fes de preenchimento da ficha de anomalia (continuagéo) [autora]

2451

Identificacdo da data das fotos.

2.5 Reparagéo anomalia

25.1 Preenchimento dos nimeros de fichas de inspe¢éo e/ou anomalia anteriores.
2.5.2 Descrigdo da reparacéo executada.
253 Campo para colocagdo de alguma informagdo adicional que o técnico considere

pertinente.

3. Apos reparacao

3.1 Identificacdo da necessidade de monitorizacdo e respetivo numero de ficha de
monitorizacao.

3.2 Identificacdo da periocidade de monitorizacéo

4. Validacao

4.1 Identificacdo do técnico que vélida a correta execucéo da reparacdo da anomalia.

4.2 Data em que foi validada a anomalia e a ficha.

- 4.6.5 FICHA DE MONITORIZAGAO

A ficha de monitorizacdo deve ser preenchida apds uma manutencdo ou reparacdo, em que
se verifica a necessidade de monitorizacdo do elemento intervencionado. Através do
preenchimento da ficha, fica-se com o registo da monitorizagéo efetuada naquela intervencéo
e com o registo da necessidade ou ndo de monitorizagdes futuras.

A Ficha de Monitorizacao devera ser preenchida seguindo as indicacdes da tabela 30.

Tabela 31 - Indica¢Bes de preenchimento da ficha de monitorizagéo [autora]

INDICACOES DE PREENCHIMENTO DA FICHA DE MONITORIZACAO
1. Identificagdo do edificado
1.1 Identificacdo de edificado (capela ou hotel).
1.2 Preenchimento do ano de construcéo.
1.3 Colocacéo das coordenadas do edificado.
1.4 Preenchimento da area total de construcao do edificado.
15 Identificacéo do tipo de utilizag&o do edificado.
1.6 Identificacéo do tipo de edificio.
1.7 Campo para colocagdo de alguma informacao adicional que o técnico considere
pertinente.
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Tabela 30 - Indica¢Bes de preenchimento da ficha de monitorizagéo (continuacao) [autora]

2.Monitorizacdo

2.1 Dados genéricos

211

Identificacéo do técnico que efetuou a monitorizagdo e preencheu a presente ficha.

21.2

Data em foi efetuada a monitorizacéo e o respetivo preenchimento da ficha.

2.2 Componente de monitorizagédo

221

Identificacd@o do tipo de componente sujeito a monitorizacdo.

222

Designacao detalhada do componente sujeito a monitorizagéo.

2.3 Monitorizacao

2.3.1 Identificacé@o da periocidade prevista para a monitorizagao.

2.3.2 Identificag@o do objetivo da monitorizacéo.

2.3.3 Identificag@o da data em que se iniciou a monitorizagao.

234 Identificacédo da data de término da necessidade de monitorizagao.
2.35 Identificag@o do material utilizado na monitorizacgao.

2.3.6 Identificagdo do equipamento de seguranca utilizado.

2.3.7 Preenchimento da data e valor/es obtido/s na monitorizacao.

2.3.8 Campo destinado a colocacao de fotos.

2.38.1 Identificacdo da data das fotos.

3. ApGs monitorizag&o

3.1 Identificagdo das atividades que o técnico considere pertinentes a serem
desenvolvidas.

3.2 Identificacdo da periocidade de monitorizacao.

3.3 Campo para colocagdo de alguma informacdo adicional que o técnico considere
pertinente.

4. Validacao

4.1 Identificacdo do técnico que valida a correta execucdo da monitorizagdo da anomalia.

4.2 Data em que foi validada a monitorizac¢éo e a ficha.
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Chegado a concluséo do presente subcapitulo encerra-se o capitulo do caso de estudo. O
presente subcapitulo caracterizou os diferentes tipos de fichas, identificou quais as situacdes
em gue deveriam ser preenchidas e explicou o pretendido em cada item de cada ficha.
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5. CONCLUSOES FINAIS E DESENVOLVIMENTOS
FUTUROS

O presente capitulo tem por objetivo apresentar uma reflexdo e uma conclusédo de todo o
estudo (tedrico e pratico) que foi desenvolvido ao longo do presente projeto. Bem como,
apresentar aqueles que se consideram os desenvolvimentos que futuramente seriam
interessantes de ser trabalhados, tendo por base o estudo desenvolvido ao longo do presente
projeto.

Para a realizacdo do presente projeto fiManutencdo Preventiva do Edificado i Elaboragéo do
Plano da Quinta da Costeirat foi necessario pesquisar e estudar um conjunto de conceitos
tedricos essenciais para a elabora¢éo da parte pratica do mesmo.

A estrutura de um plano de manutencdo deve ser clara e objetiva, no entanto deve-se ter em
conta que nao é algo estatico, ou seja, € passivel de melhorias. A manutencéo tem um grande
potencial de melhoria continua, uma vez que com a andlise dos seus resultados é possivel ir
aumentando a sua rentabilidade, quer ao nivel de recursos fisicos quer ao nivel de recursos
financeiros.

A proposta de plano elaborado ao longo do presente projeto teve por base o estudo
aprofundado dos projetos de execucéo do edificado da Quinta da Costeira, dos materiais, do
clima, da localizag&o, da utilizagdo e do seu uso. Como tal, foi elaborada uma caraterizagéo
do edificado, foram identificados e caracterizados todos os elementos fonte de manutencao,
foram definidas as periocidades das opera¢cfes de manutencdo e o tipo de manutencédo a
executar, foram apresentadas as anomalias expectaveis, tendo em conta as anomalias
presentes em edificios préximos e de caracteristicas semelhantes, foram abordados os
indicadores que devem ser tidos em conta no plano e foi elaborada uma proposta de
indicadores a utilizar no presente projeto. De modo a homogeneizar o plano e o0 seu
preenchimento, seja ele executado por técnicos internos ou externos, foram elaboradas fichas
para todas as acfes de manutencgdo que se preveem realizar.

A maior dificuldade sentida ao longo deste estudo foram as alteragbes que o projeto de
execuc¢do do hotel foi sofrendo, a titulo exemplificativo uma delas foi a alteragdo na casa da
costeira em que estava prevista a sua reabilitacdo e acabou por ndo se verificar, uma vez que
a mesma foi demolida.

Conclui-se conforme ja referido em cima, que um plano de manutengéo € algo dinamico e
alerta-se para o facto do hotel ainda se encontrar em construcdo, pelo que é passivel de
existirem alteragdes nalguns EFM que foram identificados, levando a altera¢gbes no plano de
manutencéo elaborado.

Considera-se que 0s seguintes temas poderdo ser aprofundados no seguimento do presente
projeto:

- Elaboracao de um plano de manutenc¢éo para os restantes edificios da CSAFVNC, tais
como a sede, o Lagar-Museu e os passadicos do Cerro da Candosa,;
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Andlise e tratamento dos dados obtidos através do preenchimento das fichas
elaboradas;

Andlise e tratamento do impacto dos custos de manutencao nos custos do hotel,

Estudo aprofundado do impacto dos custos do Hotel do Mel no orcamento anual da
CSAFVNC.
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