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Resumo

A manutencdo embora muito menosprezada em Portugal € uma questdo de enorme
importancia para os edificios, pois permite entre outras coisas que o edificio e as suas
componentes mantenham o desempenho durante mais tempo com melhor rentabilidade.
Outro aspeto bastante importante também se existir uma manutencdo correta durante a
utilizacdo dos edificios é a reducdo de custos gastos com as reparacdes dos edificios. Por
outro lado a nao elaboracdo e implementacdo de planos de manutencao em edificios
aumentara o grau de insatisfacao dos seus utilizadores, e acentuara os custos inerentes a fase

de utilizacao dos mesmos.

Onde se nota mais a auséncia de manutencao de edificios € nos edificios multifamiliares. A
responsabilidade do bom funcionamento de um edificio multifamiliar esta na organizacdo do
condominio e no seu administrador. O funcionamento do condominio, tal como acontece com
a manutencao é demasiado desvalorizado. Neste momento em Portugal existe um grande
numero de empresas que se dedicam a gestdo e administracdo de condominios, embora

existam ainda muitas lacunas na lei no que a esta area diz respeito.

A maneira mais facil de garantir as exigéncias de utilizacdo e qualidade dos edificios tem a
ver com a implementacao acdes de manutencao. Essas acdes de manutencao ainda nao estao
incutidas na mentalidade portuguesa, mas as empresas de gestao e administracao de
condominios, responsaveis pela manutencao de edificios multifamiliares revelam perfeita
nocao da sua necessidade, e pretendem incluir uma melhor manutencao nos edificios, por
vezes rejeitada pelos condominos pois acresce os custos no curto prazo, embora representem

um beneficio no longo prazo.

No sentido de conhecer a forma de funcionamento, servicos prestados e conhecer as
preocupacdes das empresas de gestdo do condominio relativas as acbes regulares de
manutencao, foram efetuados inquéritos online e entrevistas, que permitiram obter algumas

informagdes importantes sobre a tematica de administracao e gestao dos condominios.

Para que um condominio organizado consiga instaurar um bom método de manutencao, que
seja bem aceite por todos os condominos, é necessario “regulamentar obrigatoriedades” de
manutencdo. O melhor método de o fazer, é utilizar a experiéncia ja aplicada em diversos

paises da Uniao Europeia, de utilizacdo do Livro de Manutencao do Edificio.

Demonstradas as necessidades de existir uma manutencao correta, e seguindo o exemplo de
“boas praticas” implementadas noutros paises, propde-se nesta dissertacdo um modelo do

Livro de Manutencao do Edificio.
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Abstract

Buildings maintenance, although much overlooked in Portugal, is a matter of enormous
importance, since it allows, among other things, that the building and its componentes
maintain their performance for longer time with better profitability. Another very importante
aspect is that if there is a correct maintenance during the usage of the buildings the costs
with the repairs of these buildings will reduce. On the other hand, failure to design and
implement maintenance plans in buildings will increase the dissatisfaction of its users, and

will accentuate the inherent costs in their use phase.

The absence of buildings maintenance is more noticed in the multifamily buildings. The
responsability of the proper functioning of a multifamily buildings belongs to the organization
of the condominium and its administrator. The operations of the condominium, as happens
with the maintenance, is too devalues. At the moment, in Portugal, there is a large number
of companies that are dedicated to the management and administration of condominiums,

although there are still many graps in the laws regarding this area.

The easiest way to ensure usage and quality requirements of building is directly related with
the implementation of maintenance actions. These maintenance actions are still not included
into the portuguese mentality, but the management and administration companies of
condominiums, responsible for the maintenance of multifamily buildings, have shown clear
notion of their need and intend to include better maintenance plans in buildings, sometimes
rejected by condominium owners due to short-terms costs, although this represents a long-

term benefit.

In order to know the way they operate, wich services are provided and to know the concerns
of the management companies of the condominium regarding regular maintenance actions,
online surveys and interviews were conducted, which allowed to aquire some important

information about management and administration of the condominiums theme.

For a condominium to establish a good maintenance method that is well accepted by all
condominium owners, it is necessary to “regulate madatory” maintenance. The best method
to do this is to make usage of the experiments already applied in several countries of the

European Union, by using the Building Maintenance Book.
Once the need for correct maintenance has been demonstrated, and following the exemple of

“good practices” implemented in other countries, in the presente dissertation is proposed a

model for the Buildin Maintenance Book.
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Capitulo 1 - Introducao

1.1. Enquadramento

Apos a conclusao da construcdo de um edificio inicia-se a fase de utilizacdo, e consequente
desgaste e deterioracao dos diversos elementos. Para evitar o envelhecimento prematuro dos
edificios, a sua utilizacdo deve ser acompanhada pela implementacdo duma manutencao

apropriada.

Em Portugal, o envelhecimento precoce dos edificios é notorio e algo preocupante, pois para
além de impedir que o edificio tenha uma maior duracdo e com o melhor rendimento
possivel, compromete outros fatores de diferentes areas, como a nivel estético, social, de
seguranca e economia. Esta tendéncia, de menosprezar a manutencao, € justificada, em
grande parte, pela auséncia de politicas ajustadas as diversas necessidades de manutencao ao
longo dos varios anos. Esta auséncia de legislacdo “desacredita” a grande importancia que a
manutencao tem, despreocupando os varios agentes envolvidos na gestdo e utilizacdo dos

edificios.

A manutencdo de edificios é algo que é preciso ter em conta desde a fase de projeto,
atendendo ao periodo de vida util pré-estabelecido para o edificio e ao desempenho e

qualidade dos diversos elementos construtivos utilizados.

O periodo de vido Util de um edificio é o tempo durante o qual os edificios deverao
corresponder positivamente as exigéncias funcionais e manter o seu desempenho num nivel
proximo do obtido inicialmente. O desempenho do edificio estd diretamente ligado a

satisfacao dos seus utilizadores.

A manutencao de edificio € muitas vezes vista apenas pela existéncia de intervencoes
curativas como resposta as necessidades urgentes consequentes das reclamacdes dos
utilizadores. Muitas das vezes a manutencao é desenvolvida sem planeamento e previsao dos
encargos, originando, na maioria dos casos, um acréscimo significativo dos custos globais.
Algo que esta errado, pois o principal objetivo da existéncia da manutencao é aumentar a
vida (til dos elementos, mantendo-os em boas condicdes de conservacao e com um bom
rendimento, diminuindo assim os custos globais do edificio, uma vez que é mais barato

manter um elemento que adquirir um novo.

Cada elemento que constitui um edificio tem um envelhecimento e um desgaste natural

especifico, com modos e ritmos diferentes. Para que todos os elementos ndao deixem de

André Filipe Pereira Correia Santos 3
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cumprir a sua funcdo dentro das exigéncias funcionais atribuidas, € necessaria a criacao de
uma metodologia de politicas de intervencao, mediante as caracteristicas de cada elemento
construtivo. Desta forma, o proprietario do imovel adotaria uma postura semelhante a que ja
tem perante outros bens (por exemplo, quando adquire uma viatura, o seu proprietario ja
sabe que tem de realizar “tarefas” de manutencao periddicas, independentemente do estado
da mesma), independentemente da situacao econdmico-financeira em que o proprietario se

encontre.

A manutencao é um dos aspetos mais importantes num condominio, tanto no que diz respeito
ao funcionamento de todos os equipamentos, quanto a preservacao do valor patrimonial do

edificio multifamiliar.

0O condominio é algo que traz consigo muitas tarefas e responsabilidades, principalmente no
que a sua gestdo e administracdo diz respeito. Talvez por isso cada vez mais os condominos
larguem essa funcdo, por vezes desagradavel e propiciadora de atritos entre vizinhos, e

contratem uma empresa para a assumir.

Provavelmente devido a este aumento de servico e procura de empresas de gestao e
administracdo de condominios estas sejam em maior nimero e com maior distincao de
ofertas. Antigamente as empresas da area limitavam-se a oferecer a limpeza dos espacos
comuns, a gestdo da conta do condominio (pagamentos de agua e luz dos espacos comuns,
guardar o fundo de reserva dos condominios, etc.), a convocacao de uma assembleia geral de
condominio anual e nas manutencoes/inspecoes obrigatorias (elevadores, extintores, etc.).
Atualmente ao existirem mais empresas do ramo, surge consequentemente um maior leque
de ofertas das proprias empresas, como melhor e mais frequente servico de limpeza,
organizacao de mais assembleias e garantias de mais manutencao que as ja estabelecidas na

lei como obrigatorias.

Esta medida de implementacao de acdes de manutencao num maior nimero de elementos,
para além dos ja obrigatorios, € algo que deveria ser tido em conta, e provavelmente
implementado na lei, trazendo grandes beneficios aos utilizadores, e isto ndao s6 em

condominios, como ja referido anteriormente.

Para implementar esta medida é necessario, como ja referido, informar e consciencializar nos
utilizadores que a compra de um bem imovel acarreta encargos e obrigatoriedades
relativamente a manutencao. Mas que esses encargos irao traduzir-se numa melhor e maior
durabilidade do edificio, bem como numa menor despesa econémica, numa perspetiva de

longo prazo.

André Filipe Pereira Correia Santos
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1.2. Objetivos

Com o enquadramento anteriormente descrito, apresentam-se os principais objetivos

pretendidos com esta dissertacao:

- Descrever e sintetizar o que é a manutencao e os diferentes tipos existentes, bem

como exemplificar o que um plano de manutencao completo deve incluir;

- Apresentar os varios legais conceitos relativos a organizacdo do condominios e a sua

administracao e gestao;

- Analisar e tirar as respetivas conclusdes sobre os valores do fundo de reserva dos

condominios;

- Perceber o funcionamento e desenvolvimento das empresas de condominios, e

entrevistar as possiveis, de modo a perceber o que se pode melhorar na area;
- Propor um modelo para o livro de manutencéo dos edificios.

Também irao ser abordados mais aspetos que merecam esse relevo durante qualquer etapa do

processo de estudo a desenvolver sobre este tema.

1.3. Organizacao do trabalho

Para além deste Capitulo 1, Introducdo, que contém o enquadramento e os objetivos deste

trabalho, o restante trabalho divide-se nos seguintes quatro capitulos:

- Capitulo 2 - Manutencao predial - neste capitulo sdo apresentadas algumas
definicbes sobre manutencao de edificios, diferentes estratégias existentes para fazer

a manutencao e a maneira como realizar um plano de manutencéo do edificio;

- Capitulo 3 - Condominios - neste capitulo sao apresentadas diferentes definicoes
sobre condominios, fala-se da administracdo e gestdao de condominios, analisa-se a
questdao dos fundos de reserva nos condominios, avalia-se o funcionamento e
desenvolvimento de empresas ligadas ao ramo, acabando com entrevistas realizadas a

€ssas empresas;

André Filipe Pereira Correia Santos 5
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- Capitulo 4 - Modelo para livro de manutencdo de edificios - neste capitulo
apresenta-se a estrutura do modelo proposto para um livro de manutencao de

edificios e também explica o seu funcionamento;

-Capitulo 5 - Conclusdes - neste capitulo resumem-se as principais conclusoes
relativas a realizacdo desta dissertacao e as dificuldades encontradas no

desenvolvimento da mesma.

No fim da dissertacdo, a complementa-la, apresentam-se as referéncias bibliograficas e em
anexo o enunciado das entrevistas feitas, o modelo proposto do livro de manutencao e a lista

de todas as suas componentes.
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Capitulo 2 - Manutencao Predial
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Capitulo 2- Manutencao Predial

Tudo o que é edificio, equipamento ou bem esta sujeito a um processo de deterioracao,

especialmente se estiver sujeito a acdes ambientais e em constante utilizacao.

Um edificio possui diversos elementos construtivos, equipamentos e bens, todos com
caracteristicas diferentes. Entdo, para que o bom nivel de funcionalidade do edificio se
mantenha é necessario que tudo se apresente nas melhores condicdoes de desempenho. Para o
efeito, os elementos principais devem sofrer, ao longo da sua vida (til, acées programadas,
nomeadamente: inspecdes, limpezas, acdes preventivas, pro-ativas, substituicoes, correcoes
de anomalias resultantes quer da sua execucao, quer da funcao que desempenha. Este

conjunto de acdes € denominado por manutencao de edificios.

Muitas das vezes a manutencao é relegada para segundo plano por ser considerada muito
dispendiosa e nado obrigatéria. E alvo de reducdes orcamentais fortes em situacdes
economicas dificeis, pelo que, se vai verificando o interesse sobre uma previsao programada
dos custos de servico logo na fase de construcao do edificio, por ser considerado um fator
determinante e capaz de alterar radicalmente o custo global do edificio ao longo do ciclo de

vida do seu funcionamento.

2.1.0 que é a manutencao? Diferentes conceitos

A manutencao é uma acéo realizada nos mais diferentes meios de atividade, e abrange tanto

bens moveis como imoveis.

Segundo [1], a palavra manutencao significa “ato ou efeito de manter; conservac@o; conjunto
de medidas indispensdveis ao funcionamento normal de uma mdquina ou qualquer tipo de

equipamento”.

Relativamente a Manutencao de Edificios, existem diversas definicoes de diferentes fontes e
autores, que de uma ou doutra forma tém por objetivo normalizar, explicar, definir,

conceituar e/ou caracterizar o que significa.

O Committee on Building Maintenance (1972) com base no conceito da BSI: BS 3811 (1984)
define Manutencao de Edificios como “uma combinacdo de agbes técnicas e administrativas
desenvolvidas, incluindo o seu controlo necessdrio a reposicdo de determinado elemento num
estado no qual este possa desempenhar a preceito a funcionalidade pretendida”. Para [2] “A

Manutencdo é um trabalho desenvolvido para manter, restaurar ou melhorar qualquer

André Filipe Pereira Correia Santos 9
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elemento, como por exemplo, qualquer parte de um edificio, seus servicos e ambiente, para
um padrdo aceitdvel”, acrescentando, convenientemente e sucintamente, “para sustentar a

utilidade e o valor da edificacGo”.

Mediante o entendimento de [3], no texto da norma, a palavra “Acbées” refere-se a uma
associacao de procedimentos iniciais, organizacdao ou implantacao; e “Condicées aceitdveis”,
como as condicOes estabelecidas para cada utilizacao em particular, sendo que estas

condicdes nao deverao ser inferiores as requeridas pelas exigéncias da legislacao vigente.

[4] refere que os servicos de manutencao negligenciados podem transformar-se em riscos
potenciais. Sugere que “condicbes aceitdveis” citado na [5] pode ser bem interpretada como,
preservacdo dos edificios em estagio no qual eles sejam capazes de serem utilizados, dentro
da finalidade para a qual foram construidos, com um custo minimo. Estas condicdes
aceitaveis serao influenciadas por muitos fatores, incluindo o tipo de utilizacao e edificacao,

e até mesmo a sua importancia dentro do contexto urbano e/ou seu valor historico.

De acordo com [6], a manutencao pode ser definida como o controle ordenado das atividades
determinadas para manter uma edificacao nas condicdes originais de construcao, de forma a,
preservar continuamente a sua capacidade de uso e/ou mediante o estado de conservacao

inicial.

Na [5], a Manutencao de Edificios é definida como a combinacao de acdes desenvolvidas para

conservar um edificio ou restaura-lo em condicdes aceitaveis.

Outros autores fazem a sua propria interpretacao da definicdo dada pela norma [5] para a
manutencao. Manutencao, sao servicos executados para manter em funcionamento a
edificacdo e os seus componentes. Esta definicdo esta relacionada com o conceito de bom
desempenho, e leva a definir que a manutencao é um conjunto de atividades realizadas na
edificacdo, durante sua vida Util, para que sejam mantidos os seus desempenhos iniciais e

para que continuem a cumprir as funcoes a que destinam.

A definicao funcional proposta por [7]: “Manutencdo é sinonimo de controlo das condicées de
um edificio, para padrées existentes dentro de limites de especificas regiées”. O conceito de
controlo sugere uma acdo positiva, a qual deve ser planeada para que se chegue com éxito ao
resultado final esperado. Esta definicao estabelece uma gama de aceitacao entre limites

maximos e minimos, entre os quais as condicdes do edificio devem ser mantidas.

De forma abrangente pode ser dito que a manutencdo além de manter o desempenho inicial

de um edificio, deve ser capaz de adequa-lo a novas solicitacdes dos utilizadores.

A Norma de procedimentos Brasileira [8] introduz o assunto, destacando que a manutencao de

edificacbes € um tema cuja importancia tem crescido no sector da construcao civil,
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superando, gradualmente, a cultura de se pensar no processo de construcao limitado até ao
momento quando se inicia a fase de utilizacao. Esta norma, e respetiva definicao, explica a
manutencao como sendo um conjunto de atividades realizadas para conservar ou recuperar a
capacidade funcional da edificacdo, das suas partes constituintes e atenderem as
necessidades e seguranca dos seus utilizadores.

Em Portugal, [9] define-se manutencao como uma “combinacdo de acbes de gestdo, técnicas

e economicas, aplicadas aos bens para otimizacao dos seus ciclos de vida”.

2.2. Estratégias de manutencao

E possivel otimizar o desempenho do edificio através de sistemas de gestdo eficazes,
diminuindo os seus custos, prolongando o seu tempo de vida (til e condicionando a sua

degradacao precoce, utilizando acées de manutencao.
A estratégia definida e baseada em critérios técnicos e preferencialmente fundamentados
numa gestao integrada ou simplesmente pelo proprietario/utilizador com ou sem orientacao
técnica, é que implementa as acdes de manutencao.
Esta tematica ja foi abordada em Portugal por diversos autores. Mediante a consideracéo
desses varios autores, as diferentes medidas estratégicas de implementacdo de acdes de
manutencao podem ser agrupadas em [4]:

» Manutencao corretiva;

+ Manutencao prd-ativa;

» Manutencao Integrada.
2.2.1. Manutencao corretiva

A manutencao corretiva é o procedimento de manutencao mais primario, corresponde a um
estado inicial do conhecimento, também denominada por manutencao resolutiva, curativa ou
reativa. O seu funcionamento consiste em deixar operar o mecanismo de degradacao do

elemento e posteriormente intervir com acoes de reparacoes de anomalias.

Contudo, este tipo de manutencao pode comportar riscos sérios e graves de seguranca.
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Ao utilizar esta estratégia sao introduzidos custos acrescidos ao edificado, ainda que, a curto
prazo, pareca menos onerosa. A forma de minimizar estes custos passa sobretudo pela
implementacao de procedimentos técnicos, apoiados em rotinas de diagndstico rapido e
fichas de intervencao que permitam obter respostas claras das solucées para as anomalias dos
elementos envolvendo a gestao da informacao (adaptado de [10] e [11]).
A constituicdo de uma base de dados, € um passo fundamental para a divulgacdo destes
procedimentos tipo, que estimule uma atuacao atempada perante o estado de degradacao
dos edificios, de modo a dinamizar, simultaneamente, uma acdo concertada de atuacao,
enquadrada nas seguintes acoes principais:

- Detecao dos sintomas;

- Realizacao do diagnostico;

- Eliminacao das causas;

- Execucao das acodes corretivas;

- Monitorizacao.

O fluxograma da figura 1, esquematiza uma proposta de metodologia propria de uma

estratégia corretiva, baseada em cinco fases principais de atuacao:

- Verificacdo do caracter prioritario ou urgente da intervencao;

- Definicao do método de atuacao;

- Decisao de intervencao;

- Execucao e controlo do trabalho e registo/atualizacao de dados.

12 André Filipe Pereira Correia Santos



Manutencao Predial e Reabilitacdo de Edificios

CETECGAC DE
ANOMALLA

M3o Prioritsrid

efiniodo de ADOFTAR MEDIDAS
icao
EARA‘GTER‘ PREVENTIVAS DE
SEGURANCA
Priorifdrio
- Obsenvagss no iocal
- Ensalos lBborstorias; Ietodo de
- Ensalos in-siy; Inspeccso
- Recora oe Mfrmacio disponivel #
- Anaiise de histriss; Diagnostica
- Definigaa do graw de deferioragas; das Causas
- Aplicagas ge Nchas o dlagnostico. Frovaveis
- Técnices o2 ntervengao; Definigdo dos
- Listagem e sclividades, melas e \igindos de
FROLTECS; Actragio
- Pricridade de infervengsa (1, P2,
F3). ‘1'
Contsbilizagso

- Custos s5s0cie005 85 nfervengiies dos Cusios
& tEcnices possivels. Frovistos

Definizao de H

intervengsn

5

Execufar Trabalho -
- Reglsto na fisha de nisnencao 'L
- Inspesphss perdoiess; L Coniroio ds Execugdo do Trabalho
- ReQistd fg JCormrenciss.
¥
¥ Aumentsro grau na
Actuslizagao do Regisio priorigade de
intervengdo

Figura 1- Fluxograma da estratégia de manutencao corretiva (adaptado de [10])

Posteriormente a uma primeira analise, verificou-se que as intervencdes corretivas se
apresentam como uma solucdo favoravel. Mas com base em experiéncias de exploracao de
edificios, observa-se que este tipo de intervencao apresenta diversas dificuldades especificas,

como:
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- Estas intervencdes normalmente sao tardias e por isso o edificio sofre o consequente
agravamento do seu estado de conservacao.

Isto deve-se ao facto de ser frequente a auséncia do procedimento de reclamacao;

- Recursos insuficientes para responder as solicitacdes, em tempo Util, havendo
necessidade de recorrer a empreitadas, com um correspondente acréscimo de custos

nao previstos;

- Dificuldade de intervencdo perante mais do que uma intervencdao com caracter

urgente, perante situacoes nao planeadas;

- Verifica-se dificuldade ou incapacidade em compatibilizar as intervencées com os
meios disponiveis, tornando.se necessario recorrer a trabalhos em horas

extraordinarias, com os eventuais sobrecustos;

- Tratando-se de intervencoes onerosas, so despoletadas na sequéncia de reclamacoes
dos utentes, a auséncia de denuncia conduz a progressiva degradacao e encurtamento

do tempo de vida Util do edificio;

- Em casos particulares, em que os utilizadores sobrevalorizam o conforto interior das
casas, em detrimento dos aspetos da conservacao da envolvente, promove a auséncia

de reclamacoes e, consequentemente, de intervencoes.

Esta estratégia de manutencédo de caracter reativo provoca uma maior perda de desempenho
dos edificios e um provavel agravamento de custos a longo prazo, o que nao favorece a

qualidade de vida dos seus utilizadores e o bom estado de conservacao do préprio edificio

([10]).

Na década de 90, nos Estados Unidos existiu a tendéncia da implementacao da estratégia de
manutencao corretiva, verificando-se depois que conduzia a elevados custos, pelo que,

comecou a ser realizada a manutencao preventiva, por forma a reduzir custos ([12]).

A manutencao corretiva, segundo [13] deve ser dividida em trés tipos, manutencao de

pequena intervencao, de grande manutencao e de manutencao urgente.

Trata-se de formas de atuacao distintas. Apesar da auséncia de prevencao, as principais
diferencas residem na capacidade e prontidao de recursos de atuacao, rececao, inspecao,
diagnostico, definicao de solucdo, execucdo e controlo, onde cada uma delas necessita de

uma grande capacidade de gestao de informacao.
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Qualquer que seja a entidade responsavel pela gestao do edificio, deve apresentar
metodologias predefinidas de modo a flexibilizar a capacidade de resposta perante uma
necessidade de intervencao. Desde logo devem ser definidas as fichas de reparacao para a

solucao determinada mediante o problema apresentado.

Nestas fichas de reparacao devem constar elementos como as acdes prévias, materiais,

equipamentos e tipo de mao de obra, modo de execucao e o método de controlo necessario.

Apods cada intervencao de reparacao devem ser realizados registos de informacao, fichas de
intervencao, que devem ter informacoes sobre a reparacdao da patologia, nomeadamente o
tipo de reparacao, data, duracao da reparacao, custo da reparacao, monitorizacao da

eficiéncia da reparacao.

Logo, quando utilizada a manutencéo corretiva, esta devera basear-se numa metodologia em

que os elementos seguintes merecem destaque:

- Gestao de informacao;

- Critério de intervencao;

- Recursos de atuacao disponiveis;

- Controlo e monitorizacao.

Depois de analisada a patologia e da determinacao da sua solucéo é essencial definir critérios

de intervencao de atuacao imediata ou nao. O critério a definir deve considerar hipoteses

mediante a situacao em causa, tais como:

- Atuacao imediata;

- Aguardar até surgirem atuacoes semelhantes e que justifiquem a intervencao;

- Aguardar até justificar uma grande intervencao;

- Aguardar, porque ja esta prevista uma acao de grande intervencao;

- Inserir na programacao de atividades na data mais comum.
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2.2.2. Manutencao pro-ativa

0 impulso da utilizacdo da manutencao pré-ativa surgiu depois da aplicabilidade da estratégia
da manutencdo corretiva. E considerada como uma alternativa em relacdo a segunda, devido
ao agravamento da complexidade de gestdo de um edificio e custos envolvidos. E
consequentemente, vista como o patamar superior relativamente a estratégia corretiva
([10]), o que possibilita corrigir defeitos com base em senais pré-patologicos, isto €, sem que

o desempenho do edificio fique comprometido.

Este tipo de manutencdo assenta no planeamento da intervencédo, antes da ocorréncia de
anomalias, reduzindo a probabilidade de determinado elemento apresentar deterioracdes que
conduzam ao seu desempenho abaixo das exigéncias estabelecidas. A norma [14], refere-se a

esta estratégia de manutencdo como “manutencéo planeada”.

Tendo por base [10], [13] e [15], foi definido que este tipo de manutencao pode dividir-se em

trés processos distintos, com critérios sustentados em exigéncias diferentes:

- A manutencdo sistematica ou preventiva: consiste em executar operacdes de

manutencao, com base num planeamento e em periodicidades fixas.

- A manutencao condicionada ou preditiva: consiste em executar atividades de
manutencao, apos a analise do estado dos diversos elementos, planeando as inspecdes

e nao as atividades a executar.

- A manutencao de melhoramento: consiste em executar atividades que promovem a
melhoria das caracteristicas iniciais, através da modificacdo de alguns elementos

constituintes do edificio.

2.2.2.1. Estratégias de manutencao preventiva

A manutencao preventiva (ou sistematica) permite que existam menos trabalhos
extraordinarios e simultaneamente reduzir a interferéncia das atividades de manutencao

sobre a normal utilizacdo do edificio [16].

Esta estratégia ao utilizar um planeamento das varias operacdes de manutencao, implica uma

necessidade de caraterizar diversos parametros, conforme referido a seguir.
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A determinacao do seu planeamento é realizada preferencialmente durante a fase de projeto,
em que sdo conhecidos os elementos constituintes do edificio, tornando-se assim possivel

determinar o tempo de vida Util esperado para cada elemento constituinte de um edificio.

Assim, o planeamento das operacoes de manutencao pode comecar inicialmente por cada
elemento (constituindo planeamentos parciais) e, posteriormente, para todo o edificio
(planeamento integrado). Esta metodologia assume a manutencao como uma etapa do

edificio, que abrange diversas atividades, movimentando recursos e custos.

Este método de manutencdo tem por objetivo recuperar o nivel inicial de qualidade dos
diversos elementos, o que teoricamente é impossivel de alcancar, uma vez que, a idade dos
materiais e o seu tempo de utilizacdo sdo barreiras para atingir esse nivel. Quando se
sistematizam as operacdes de manutencao, é fundamental relacionar cada uma delas com o
seu estado de desempenho. A monitorizacdo local contribuird muito para a avaliacdo do
comportamento/desempenho do elemento. No entanto, por razdes economicas é conveniente
otimizar a frequéncia das intervencdes, mediante o grau de desempenho esperado dos
elementos de um edificio, pelo que se torna necessario garantir qualidade ao determinar o

nivel de desempenho dos mesmos.

Tendo por base a definicao dos custos, do instante e da periodicidade de cada operacao de
manutencao, a partir das fichas de intervencao, é possivel extrapolar o planeamento para
obter um cronograma financeiro e proceder a elaboracdo de um orcamento da manutencao,
indicando os custos ao longo da vida Util do edificio. Estes custos devem ser revistos,

utilizando ferramentas economicas ao momento de implementacéao.

A fase de controlo do planeamento e orcamento, normalmente menosprezada, assume grande
relevancia neste tipo de estratégia, uma vez que a auséncia do controlo do previsto e o
desconhecimento do comportamento real do elemento em estudo originam medidas e custos
inesperados, que metem em causa a eficacia da estratégia escolhida. Analisando os registos e
tratando os mesmos, utilizando um processo dinamico, permite uma melhoria continua de

todo o sistema de gestao da manutencao, permitindo assim:

-A avaliacao da eficacia das operacdes e técnicas de intervencao;

-A adequabilidade das periodicidades previstas para as diferentes operacdes;

-A avaliacao dos desvios de custos e o consequente ajuste de orcamento.

A manutencao preventiva é suportada por uma metodologia propria de intervencao, a qual se

expoe no fluxograma da figura 2, onde se sistematiza a metodologia que se pensa adequada.
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Figura 2- Fluxograma da estratégia de manutencao preventiva (adaptado de [10])

Este tipo de manutencao compreende duas fases importantes, a fase de projeto e a fase de
utilizacdo. A fase de projeto inclui a analise do projeto, com recolha de dados, elaboracao do
planeamento de base e orcamento. Na fase de utilizacdo, é efetuado o controlo do
planeamento e do orcamento, com registo e atualizacdo de dados. Sempre que sejam

detetadas anomalias nao previstas, segue-se o fluxograma da intervencao reativa.

A estratégia preventiva permite planear as operacoes de manutencdo e custos, reduzindo o
incomodo da execucdo dos trabalhos ndo previstos. Esta estratégia permite uma maior
satisfacdo dos utentes, ja que atua normalmente antes dos problemas ocorrerem, permitindo

otimizar os recursos e os custos. Em contrapartida, exige uma analise detalhada, desde a fase
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de projeto, com definicdo de parametros base e um controlo rigoroso do planeado, com

atualizacao constante.

Caso isto ndo aconteca, corre-se o risco de a estratégia definida nao estar enquadrada com a

realidade.
2.2.2.2. Estratégias de manutencao preditiva

Perante as adversidades ja referidas, o uso de uma estratégia de manutencao preventiva e
tendo em conta a necessidade de introduzir novas acdes de caracter preventivo, pretende-se
estudar a estratégia designada preditiva, que tem por base o planeamento de inspecdes aos

elementos ([10]).

Para as inspecbes serem executadas € necessaria uma qualificacdo técnica adequada por
parte dos intervenientes. Por exemplo, é necessario que os executantes tenham capacidade
técnica para a recolha e tratamento de informacdes, com vista ao fornecimento de
informacao para uma atuacao adequada. Estas qualificacoes e capacidades devem ser obtidas

por formacao especializada.

Os dados de projeto devem ser a base do planeamento das inspecdes, referindo quais os
elementos a inspecionar, quais as atividades de inspecao, a duracao prevista de cada uma e a
periocidade aconselhada, em funcdo da durabilidade média dos diferentes elementos. Esta
tarefa deve ter em conta diversos aspetos, como a regulamentacao, as recomendacdes dos
fabricantes e qualquer outra documentacao pertinente (documentos de homologacao,

normalizacao, etc.).

Enquanto as inspecbes do estado dos elementos decorrem, uma estratégia de manutencao
preditiva assenta na avaliacdo de parametros funcionais dos diferentes elementos do edificio,
face a sintomas de anomalias e de pré-patologia. Estes Ultimos aparecem antes da detecao
visivel das anomalias, sendo assim os primeiros sinais de mudanca nas caracteristicas do

elemento construtivo.

Os sintomas de pré-patologia tendem a aumentar a intensidade, a medida que o estado de
deterioracdo aumenta (aparecimento de varias anomalias), até ao fim da vida atil do
elemento (estado limite de rotura fisica e funcional). No caso de elementos ndo estruturais
do edificio em estudo, a identificacdo destes sintomas € mais complexa e sem grande
aplicacdo entre nds. Relativamente a revestimentos exteriores, por exemplo, seria
conveniente a monitorizacao, ao longo do tempo, da reducao de permeabilidade, da perda de
elasticidade, da perda de pigmentacdao ou dos deslocamentos parciais dos elementos

constituintes. Na pratica, como os métodos de detecdo destes fendmenos nao se encontram
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suficientemente desenvolvidos, a sua analise é limitada, para este tipo de manutencéo, pois
sO € possivel registar anomalias em que o seu aparecimento € visivel (aparecimento de

microfissuras, perda de cor, etc.).

Durante as inspecdes, todo o historico das intervencoes e os elementos do projeto devem
estar presentes nos dados recolhidos, tal como, a previsao do comportamento esperado dos
elementos, niveis pretendidos de qualidade e outros dados relevantes para a analise. Toda a
informacao ira contribuir para um diagnostico do estado atual do elemento bastante eficiente

e para uma definicao adequada da forma de atuacao.

A manutencao preditiva é constituida por uma metodologia propria de intervencao, que esta
apresentada no fluxograma da figura 3. Como se pode verificar no fluxograma, nesta
estratégia estao presentes as fases de projeto e de utilizacdo, como acontece na estratégia

preventiva. Na fase de projeto, existem as seguintes fases de atuacao:

- Analise de projeto com recolha de dados;

- Elaboracao do planeamento base de inspecoes.

Na fase de utilizacédo, é feita uma avaliacao ao estado dos elementos, durante cada inspecao,
e decidido o modo de atuacao para solucionar a/as anomalia/anomalias ou sintomas de pré-
patologia. Para finalizar, é feito um controlo do trabalho, o registo, o tratamento de dados e

a atualizacao do sistema.

Esta estratégia deseja aumentar a capacidade de determinacdo de quando e onde é
necessaria uma intervencao, com reducao do nimero de anomalias imprevistas e com mais

facil implementacéao.

Pelas razoes apontadas, é necessario a definicado de um método de diagndstico valido durante
a inspecdo, com a definicao correta do estado do elemento. Com isto, surge também, a
necessidade de otimizar todos os custos das inspecoes, comparativamente aos custos das
respetivas reparacdes, de modo que aqueles sejam suficientes para disponibilizar os meios

necessarios a obtencao de uma informacao correta e eficaz.

Esta estratégia de manutencao preditiva pressupde a elaboracao de estudos da manutencao,
logo na fase de projeto, com dados de suporte e um controlo rigoroso do planeado, com

atualizacao constante, conforme foi referido na estratégia preventiva.
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Figura 3- Fluxograma da estratégia de manutencao preditiva (adaptado [10])
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2.2.2.3. Estratégias de manutencao de melhoramento

A estratégia de melhoramento pretende obter, como a propria palavra sugere, melhorias no
desempenho do edificio, durante a exploracao do edificio, com a finalidade de evitar a

insuficiéncia na funcionalidade dos diversos elementos.

A aplicacao de novas solucées de reparacao tende a ser implementada de forma mais
frequente, devido ao avanco tecnoldgico no estudo de novos materiais e solucdes mais

expeditas.

Em Portugal, é normal a aplicacao de solucdes utilizadas em outros paises, tal como acontece
com as solucoes de revestimento das paredes exteriores. As condicoes de escolha e aplicacao
da maioria destes revestimentos carece de estudos cientificos aprofundados sobre o seu
comportamento durante o servico, uma vez que se observam comportamentos diferentes do
que seria de esperar, quando aplicados no nosso Pais. Ao serem aplicados novos materiais, ou
sistemas de revestimentos, os técnicos responsaveis tém a obrigacdo de registar o
desempenho nas condicoes em servico e dar parte do retorno da informacao, nomeadamente

sempre que se verifiquem patologias.

E obvio que ao utilizar esta estratégia, o nivel inicial de qualidade do elemento construtivo
seja superior, bem como o seu tempo de vida Gtil. Consequentemente o comportamento de
deterioracao é diferente (menor degradacéo), ja que é estabelecida e aplicada uma solucao

mais duradoura.

Tal como acontece nas estratégias anteriores, a estratégia de melhoramento possui uma
metodologia de intervencao propria, conforme se constata no fluxograma da figura 4. A
escolha da alternativa mais adequada implica a identificacdo de todas as caracteristicas
técnico-econdmicas das possiveis alternativos, comparativamente com a opcao existente.

Aqui também é repetida a tarefa de controlo do trabalho, o registo e o tratamento de dados.

Com isto, conclui-se que a estratégia de melhoramento apresenta vantagens e desvantagens.
Como grande vantagem, temos o facto de permitir a melhoria das caracteristicas iniciais do

elemento, aumentando a sua vida util (beneficio).

Como maior desvantagem desta estratégia, pode-se referir o facto de nao existirem por vezes
dados suficientes para uma analise correta, uma vez que, normalmente, os novos materiais
nao possuem um perfil do respetivo comportamento in-situ ao longo do tempo. O seu custo na
maioria das vezes também é mais elevado. Tal como os condicionalismos locais podem
impedir a aplicacao de determinada estratégia de melhoramento, mesmo que favorecida apds

analise técnico-economica, pela nao previsao de certos sistemas flexiveis na fase de projeto.
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Figura 4- Fluxograma da estratégia de manutencao de melhoramento (adaptado [10])

2.2.3. Manutencao integrada

Com as exigéncias socioecondomicas atuais e com base na evolucdo tecnologica, é
fundamental a implementacdao de medidas estratégicas de manutencao bastante rigorosas e
eficazes para empreendimentos de maior dimensao e complexidade, utilizando para isso as

varias solucodes informaticas, devidamente programadas.

Este tipo de manutencao integrada, também denominada por muitos autores por manutencao
evoluida, é a mais atual e evoluida na estratégia de gestao de edificios, isto porque, atua em
simultaneo acdes e informacdes de operacdes da estratégia de manutencdo corretiva, bem

como de manutencao pro-ativa, através de sistemas de gestao integrada.
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A manutencao integrada pretende desenvolver métodos adequados a cada elemento
construtivo no sentido de otimizar aspetos economicos e sociais, fazendo com que as
intervencdes de manutencao sejam mais eficazes, de forma a acompanhar as exigéncias e o

controlo da qualidade de desempenho continuado das edificacoes.

O mercado informatico pode oferecer diversos programas integrados que vém sendo
implementados por agentes responsaveis (gestores de edificios ou administradores de
condominios), em funcédo das facilidades para organizacao do banco de dados e pelo controle
das atividades de manutencao que sao disponibilizadas pelos recursos dos diferentes

programas.

Os sistemas informaticos apresentam diversas vantagens, apesar disso, no que diz respeito a
gestao de edificios existem muitos problemas que devem ser identificados. As questoes

principais que se verificam durante a implementacao de um sistema informatico séo:

-A instalacdo do sistema gera resisténcia as mudancas impostas, em funcdo da

apreensao por parte de elementos de equipa, durante a sua fase de implementacao;

-Pode ser criada uma dependéncia sobre o proprio sistema. O nao funcionamento
sistematico e nao ocasional pode bloquear todo o processo e a confianca no

equipamento deve ser alta, logo, o sistema manual também deve ser mantido;

-0 pessoal necessita de formacao para a realizacao das novas tarefas e isso requer
tempo. E normal que durante a fase de formacdo ocorram erros, por isso deverdo
existir formacdes praticas, que devem ser realizadas por pessoal especializado e

individualmente.

0 sistema integrado de manutencéo é geralmente, uma ferramenta de gestao que tem de ser
utilizada de forma inteligente e com o seu conhecimento pleno leva a excelentes resultados,
ou simplesmente pode ser utilizado de modo inadequado, o que traz maus resultados, ou seja

nenhum beneficio.

Esta estratégia tem sido alvo de muita investigacdo, em funcdo da importancia que é dada a

area de manutencéo, inicialmente a nivel industrial e mais recentemente a nivel predial.

Em Portugal tém sido desenvolvidas aplicacées informaticas especificas, entre as quais se
pode referir o CYPE (que foi utilizado para efetuar o livro de manutencao do edificio presente

no capitulo 5 desta dissertacao [17]), para a gestdo de manutencao de edificios habitacionais.
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Na formulacado integral de um programa de gestdao de manutencao para edificios deve estar
implicita a concecao sistematica do mesmo, e os conceitos estratégicos da manutencdo pro-

ativa tém de estar incluidos no modelo de gestao.

A principal condicao deve ser centrada na realizacao de uma gestao de manutencao de
edificios eficaz, administrado com apoio de um programa que permita assumir as funcdes de
planeamento, e todas as funcdes necessarias ao desenvolvimento (planificacdo, aplicacao,
avaliacao e registo) do trabalho que deve ser realizado durante o periodo de vida Gtil das

edificacoes.
Os conceitos estruturais que permitem desenvolver estes sistemas devem ser os seguintes [4]:

- Concecao sistematica dos edificios;

- Avaliacdo do desempenho dos edificios;

- Gestao do volume de informacdes importantes;

- Modelo de gestao e manutencao integrada;

- Inclusao dos proprios conceitos de filosofia de manutencao preventiva;

- Utilizacao de softwares periféricos.
Ao utilizar este conceito, a base de dados deve ser evolutiva de modo a obter saidas para
implementar planos de manutencdo, com as estratégias pro-ativa e corretiva e atualizadas ao
longo do tempo, diagnosticos atualizados e planificacdo de recursos, tanto técnicos como
economicos.
0O modelo do fluxo de informacdes deve ser desenhado com base numa concecao de relacoes
multiplas entre as diferentes etapas, o que permite uma gestao de manutencao integral com
uma correspondente atualizacdo constante de todas as informacdes, através de suas saidas,
diagnostico, planificacao e planos de manutencao.
Um dos objetivos da informatizacao dos modelos de implementacao de acoes de manutencao
integrada é diminuir os custos, otimizar os recursos e melhorar a gestdao das ordens de

servico, criacao do histérico dos elementos construtivos, detecao de problemas repetitivos

mais facilitada, contribuindo assim para o melhor funcionamento deste setor de construcao.
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2.3. Plano de manutencao de edificios

0 Plano de Manutencao do Edificio € um conjunto de normas e especificacdes elaboradas com
o objetivo de definir com que periodo devem ser efetuadas as diferentes acdes de

manutencao, bem como quais as agoes a tomar.

A politica de manutencao pode ser definida de diversas maneiras, e o responsavel por definir
o método de manutencao é o responsavel pela gestdao do edificio. O responsavel pode
simplesmente optar pela auséncia de intervencdes, por uma manutencao corretiva, ou por

uma manutencao programada ([18]).

Um plano de manutencao programado € composto por cinco fases diferentes, a inspecao, a
limpeza, a pré-acao, a correcdo e a substituicdo. A sua estruturacdo é definida tendo em
conta a natureza da informacéo disponivel, mas também com base no tipo de politicas que se

adotam.

Para um plano de manutencdao de um edificio estar completo deve incluir os seguintes

aspetos:
- Determinar a vida Util de cada elemento construtivo;
- Definir os niveis de qualidade minima;
- Definir quais as anomalias relevantes, as possiveis causas e mecanismos de
degradacao;

- Prever e definir os sintomas de pré-patologia;

- Definir o sistema de selecao de operacao de manutencao;

- Estabelecer rotinas de inspecao;

- Definir estratégias de atuacao;

- Analise de registos historicos e comparacao com registos de comportamentos de

outras experiéncias;

- Registos de custos de operacoes;
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- Registos de todas as intervencdes e gestao de informacao;

- Recomendacdes técnicas de produtos e solucoes.

2.3.1. Agcdes de manutencao

As acoes de manutencdo sao a implementacao de um plano de manutencado, através da
implementacao de um determinado conjunto de procedimentos previamente definidos

mediante os critérios sociais, economicos e métodos técnicos mais adequados [4].
A implementacao destas acdes de manutencao pretende diminuir o aparecimento de todo o
tipo de patologias no edificio, minimizando os custos resultantes da utilizacdo do proprio

edificio.

Como ja referido, sdo de destacar algumas acdes de manutencao necessarias para que o bom

desempenho do edificio se mantenha, face a sua utilizacao:

- Acoes de inspecao;

- Acdes de limpeza;

- AcOes de tratamento de manutencao;

- AcOes de reparacao;

- Acdes de substituicao.
As acoes de inspecao, limpeza e manutencao previamente definida, sao correspondentes a
atividades de prevencao e que sdo frequentemente enquadradas nas estratégias definidas
numa perspetiva de manutencdo pro-ativa. No que toca as acdes de reparacdao e de
substituicdo, a situacado é diferente, uma vez que, sao inseridas num caracter de manutencao

corretiva, visto que a acdo ja é feita por motivo de degradacdo ou rotura de um elemento

constituinte ao edificio em causa.
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2.3.1.1. Inspecao

Inspecao, segundo [19], € o “ato de olhar, um exame minucioso (para se conhecer a
qualidade ou estado), uma vistoria, um exame”. No ambito de um Plano de Manutencao do
Edificio, o ato de inspecao permite avaliar o estado de desempenho dos elementos
constituintes do edificio e determinar onde, como e quando realizar as diferentes operacoes

de manutencao.

A inspecao varia consoante o tipo de estratégia definido no plano de manutencao, uma tarefa
pré-determinada, no caso de uma estratégia de manutencao preditiva, ou pode resultar duma
reclamacao, quando perante uma estratégia de manutencao corretiva. A inspecao é assim

considerada o elo de ligacao entre a utilizacao e a manutencao.

Aquando da inspecao, o inspetor deve ter consigo todos os elementos para efetuar uma
avaliacao adequada, fazendo-se acompanhar de toda a informacao e instrumentos de analise.
O inspetor deve-se fazer acompanhar da ficha de inspecao, ficha de anomalia e da lista dos
elementos fonte de manutencdo. No fim da inspecdo feita deve ser elaborado um relatoério

final de inspecao, no qual conste o resultado da inspecao e propostas de atuacao futura.

A inspecao de uma ficha de participacdao de deficiéncias ou ficha de reclamacao técnica,
devera ser programada e realizada uma inspecado para determinar a causa da reclamacao, e

assim se definir e executar as operacdes de manutencao.

Na manutencdo preditiva, no fim duma inspecdo pré-determinada deve determinar-se uma
outra inspecdo com outra frequéncia, ou simplesmente a execucdo de uma operacdo de

manutencao e consequente reprogramacao da futura inspecao [4].

2.3.1.2. Limpeza

A limpeza para a manutencao de edificios € muitas vezes desvalorizada e subestimada, no
entanto, € normalmente a solucdo economicamente mais vantajosa, comparando com as

consequéncias que a falta de limpeza traz, como acdes de reparacao.

Esta operacdo é de extrema importancia para a resolucdo de determinadas anomalias, tais
como, a acumulacao de sujidades em fachadas, consequente poluicao ou desenvolvimento de
agentes microbiologicos, que danificam o aspeto visual e pioram o desempenho global do
edificio. Com a limpeza corrige-se o aspeto visual, e permite um aumento do desempenha,

obviamente nunca superior ao desempenho estabelecido inicialmente [4].
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2.3.1.3. Tratamentos de manutencao

Os tratamentos de manutencdo tém como principal funcdo corrigir o desempenho de
determinado elemento, provocado por um deficiente comportamento ou por uma perda de

desempenho. Considerando-se assim existirem dois tipos de tratamento de manutencao:

-Pré-Utilizacdo - o mau desempenho de um elemento fonte de manutencdo tem
origem na sua utilizacdo. O objetivo deste tipo de tratamento é corrigir e evitar a

recorréncia do fenomeno em causa.

-Ajuste funcional - neste caso, tem por objetivo corrigir o desempenho de
determinado elemento fonte de manutencdo no decurso do seu periodo de vida util,

nao tendo como objetivo sanar o reaparecimento de fenémenos patoldgicos.

Existem tratamentos de manutencao que poderao representar acées de reabilitacao, uma vez
que, o aumento de desempenho que proporcionam se torna superior ao desempenho
inicialmente existente. Este exemplo encontra-se descrito na figura 5, a acao executada
entre o ponto C e D, proporciona um nivel de desempenho superior ao que existia
inicialmente, neste caso no ponto A. A repeticao das solucdes (materiais e tecnologia)
utilizadas para a sua construcao na intervencao de manutencao nao cria um aumento de
desempenho superior ao verificado no ponto A. Neste caso, a intervencao designa-se por

tratamento de manutencao (de A e B).

Dasampanho

A

Tempo

Figura 5- Desempenho de um edificio ([4])

Assim, quando o tratamento resulta numa solucao melhor que a solucdo inicialmente
estabelecida, esta acao nao deve ser considerada como tratamento de manutencao, mas sim

uma acao de reabilitacao.
Um aspeto importante que se tem de ter em conta € que, os tratamentos de manutencao tém

uma durabilidade limitada, pelo que tem de ser avaliado o seu desempenho, determinando o

futuro tratamento de manutencao, mediante o referido no plano de manutencao [4].
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2.3.1.4. Reparacao e substituicao

A reparacao e substituicao sao acOes de manutencao que constituem um conjunto de
procedimentos que pretendem devolver o desempenho inicial do elemento, efetuando apenas

correcoes, sem a substituicao total desse mesmo elemento.

No ambito de manutencdo de edificio, a substituicao, é considerada como um conjunto de
procedimentos que leva a retirar de um elemento e a meter um outro com iguais
caracteristicas. Caso se trate de uma operacao de substituicdo por um elemento de diferentes
caracteristicas, ou com maior durabilidade, esta acdo nao sera considerada de manutencao,
mas sim de reabilitacao. Contudo, caso se substitua o elemento por um com menor
durabilidade, trata-se de uma acao de reabilitacao atipica, pelo facto de ndo exceder nem

igualar o nivel de desempenho inicial do elemento de construcao.

As acdes de manutencao e substituicdo preconizam a execucao de um conjunto de
procedimentos, quando um elemento atingir a rotura funcional. Tal como ja foi referido
anteriormente, durante a fase de projeto devem ser estabelecidas solucées construtivas e
recurso a materiais duraveis, no sentido de minimizar o nimero de intervencdes de
manutencao, durante a fase de utilizacdo do edificio. Consequentemente, o objetivo envolve
a minimizacao do numero de acdes de reparacado e substituicao durante a vida Gtil de um

edificio, quando as solucdes e materiais adotados garantem um desempenho adequado.

A facilidade de reparacdo que as solucoes que se adotam apresentam, é outro aspeto
bastante importante. A preocupacédo na definicdo de solucdes que sdo facilmente reparaveis
deve ser um fator com muito peso a ter durante a fase de elaboracao do projeto, bem como a

facilidade de acesso e a trabalhabilidade [4].
2.4. Consideracoes finais de capitulo

A manutencao de edificios encontra-se enquadrada na gestdao dos mesmos a nivel de atividade
técnica, possuindo diversos aspetos de caracter econdomico e funcional. A boa gestdo do
patrimdnio edificado € complementada pelas diferentes intervencbes de manutencdo de

edificios.

Ao executar uma boa manutencao pretende-se maximizar o tempo de vido Gtil de um edificio,
bem como os seus niveis de desempenho para os diferentes elementos fonte de manutencao,
mediante o nivel de satisfacdo dos utilizadores. E uma ferramenta que deve ser atendida a
par dos custos diferidos (critérios economicos) e que muitas vezes se sobrepdem aos critérios

técnicos.
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A manutencao deve ser tida em conta, e fazer parte do projeto, bem como ser implementada
desde o inicio de utilizacdo do edificio. Para a manutencdo existem as diferentes acdes
faladas (inspecao, limpeza, tratamento da manutencao, reparacao e substituicao), que sao
essenciais para a implementacao de uma estratégia de manutencao integrada, onde nao basta
eliminar as anomalias ou defeitos ocorridos pés comeco de utilizacdo, como também se deve

prevenir o surgimento de novas patologias, tendo em conta os fenomenos de pré-patologia.

Para apoiar esta estratégia € necessario o apoio de ferramentas informaticas, com sistemas
de gestao devidamente programados e com um guiao para definir quando trabalhar na
manutencao de qué, de modo a possibilitar o apoio de todas as acdes referenciadas, mas
também para conter todos os registos das mesmas, bem como todo o tipo de informacao do

patrimonio edificado.

Resumindo, a concretizacao de planos de manutencao permite a criacao de um
acompanhamento continuo do desempenho de edificios através das suas acdes de
manutencao, evitando ou controlando assim a evolucao da sua degradacao, bem como manter
o desempenho do edificio muito equiparado ao obtido inicialmente. Quando o edificio ja nao
€ capaz de satisfazer as suas exigéncias funcionais, podera ter de se recorrer a acdes de

reabilitacao.
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Capitulo 3 - Condominios
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Capitulo 3 - Condominios
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3.4 Funcionamento e desenvolvimento das empresas de gestao
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34 André Filipe Pereira Correia Santos



Manutencao Predial e Reabilitacdo de Edificios

Capitulo 3- Condominios

Os condominios ganharam expressao com o agravamento da crise habitacional que se
verificou durante e apds a Primeira Guerra Mundial, com as grandes deslocacées que
existiram na altura para as cidades, sendo que, nas grandes metrdopoles europeias, onde a
indUstria assumiu um papel fundamental, esta era ja uma realidade. Os condominios
tornaram-se uma solucao corrente e acessivel, devido a rentabilizacdo do solo (recurso que
era bastante escasso, e por isso muito valorizado) e a estandardizacdao das fracoes (“x”
tipologias repetidas “n” vezes). Por se verificar uma aceitacao crescente, aconteceu também
uma grande diversificacao de ofertas, aparecendo entao condominios para todos as classes,
de todos os tipos, dos mais simples aos mais sofisticados, com varios tipos de equipamentos
de uso comum disponiveis. Também por implicarem a existéncia de vizinhanca muito
proxima, tornaram-se sinonimos de seguranca que, muitas vezes (ainda mais na época em
questao), é preponderante na escolha, relativamente as moradias unifamiliares. Com a
proximidade existente aparece também o sentido de comunidade, o que naturalmente acaba
por colidir com os interesses individuais de cada um, originando conflitos de interesse e
comunicacao. Esta convivéncia com desconhecidos associada ao conceito de condominio €,
muitas vezes, um obstaculo ao seu correto funcionamento. E entdo fundamental que, exista
uma consciéncia desta tensao do homem, que por um lado é uno, auténomo, independente e
aspirante a liberdade, mas por outro e simultaneamente, é eminentemente social e
dependente da vida em grupos, nos quais sao desenvolvidas relacoes afetivas, culturais e

econdmicas [20].

Uma fracao integrada num condominio é muito mais do que o espaco que se encontra para
além da porta de entrada. Existem as escadas, os corredores, os elevadores, etc., isto tudo
pertencente conjuntamente a todos os donos de todas as casas integradas nesse condominio.
Significa entdo que todos esses donos tém os mesmos direitos e deveres, relativamente a
esses espacos. Por outro lado, o simples facto de viverem num condominio faz que, mesmo
quando se encontram nas suas proprias casas, tenham de respeitar um certo nimero de regras

indispensaveis a uma convivéncia sa.

Estima-se que vivam cerca de quatro milhdes de portugueses em prédios sujeitos a
condominio, cerca de 40% da populacao portuguesa ([21]). Encarando estes nUmeros torna-se
notoria a necessidade de empresas para administrar e gerir os condominios, bem como, a

necessidade de regulamentacao na gestdo de condominios.
Neste capitulo, serdo indicadas nocoes de diversos conceitos relacionados com condominios,

explicar o funcionamento e papel de condominios, analisar os seus fundos, bem como o

funcionamento e desenvolvimento do ramo de empresas que se destinam a sua gestao.
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3.1.0 que é um condominio? Diferentes conceitos

Para perceber melhor o conceito de condominio e a respetiva importancia da sua boa gestao,

€ necessario conhecer os diferentes conceitos que estao relacionados com o tema. Realcando

os seguintes conceitos ([22], [23]):

36

- Propriedade horizontal - é toda a propriedade que esta dividida em fracdes autonomas,
nomeadamente apartamentos ou andares e garagens, desde que registadas
separadamente, devendo ter saida propria para uma parte comum do prédio ou para a via
publica. Assim, um simples lugar de estacionamento assinalado no pavimento de uma
garagem coletiva com tracos delimitados ndo constitui uma fracdo autonoma, embora o

seu uso possa estar reservado a uma fragéo auténoma;

- Condominio - estamos perante um quando os varios apartamentos que constituem um

prédio pertencerem a diferentes proprietarios;

- Condominos - sdo as pessoas que, independentemente de viverem ou nao no prédio, sao
simultaneamente proprietarios de uma ou mais fracdes e comproprietarios das partes
comuns. Cada condoémino tem direito ao uso da sua fracdo, assim como das partes comuns
do edificio. Os condominos tém também o direito e dever de participar na gestao do
condominio. Tém também como deveres participar nas despesas com as partes comuns do
prédio (com excecao daqueles cujo uso esteja atribuido sé a alguns condéominos). Nao
devem prejudicar a seguranca nem a linha arquitetdnica ou o arranjo estético do prédio,
quer em a obras novas incorretas, quer na falta de reparacbes necessarias. Cada fracao
tem um determinado uso, entdao cada condomino tem de respeitar esse uso. Entre outros
deveres que estejam presentes no titulo constitutivo ou em qualquer outro regulamento

do condominio;

- Espacos comuns - sao os espacos fora da fracao de cada condomino, mas que cada um
tem o direito de usufruir e o dever de cuidar. Existem varios dentro de um condominio,
como por exemplo, solos, alicerces, pilares, paredes-mestras e todos os elementos
estruturais do edificio, telhados e terracos de cobertura, entradas, escada, qualquer
passagem usual dos condominos, instalacbes gerais (agua, eletricidade, ar condicionado,
aquecimento e comunicacdes), patios e jardins anexos ao edificio, elevadores,

dependéncias do porteiro e garagens;

- Titulo Constitutivo - é a escritura notarial que instituiu o prédio em propriedade
horizontal, ou seja, que o dividiu em fracbes autonomas enquanto unidades
independentes e partes comuns. Este documento, para além de especificar as partes do

prédio correspondentes as varias fracoes, fixa o valor relativo de cada uma delas,
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expresso em percentagem ou permilagem do valor do prédio. Além disso, este documento
pode ainda incluir, o regulamento do condominio, a previsdo do compromisso arbitral
para a resolucao dos litigios emergentes da relacdao do condominio. O titulo constitutivo
pode ser modificado através de uma escritura, mas para isso tem de existir acordo de

todos os condominos;

- Fundo comum de reserva - é obrigatorio por lei, e é constituido pelas comparticipacdes
de todos os condominos para ajudar a pagar as obras de conservacao que sejam preciso
realizar no prédio. A assembleia geral de condominio é que fixa o valor que cada
condoémino tem de dar todos os meses para este fundo, que nunca pode ser menos de 10%
da sua quota parte nas despesas correntes do condominio e deve ser depositado em conta
bancaria. A contribuicdo do condémino para o fundo deve ser incluida no pagamento da
quota do condominio, por razdes de simplicidade. No entanto, cabe ao administrador ter
o cuidado de separar os valores das duas verbas de modo a deposita-las em duas contas
diferentes: o que diz respeito a quota para o fundo de maneio do condominio deve ser
depositado numa conta de utilizacdo corrente e a parcela correspondente as entregas

para o fundo deve ser depositada noutra conta aberta especialmente para esse fim.

3.2. Administracao do condominio

Como referido anteriormente, num condominio, existem espacos comuns que a todos
pertencem e que necessitam de cuidados permanentes. Para que num condominio tudo corra
bem, nado é suficiente que cada condomino se preocupe apenas com a sua propria fracao. A
satisfacdo das necessidades dos espagos comuns que existem implica decisdes inadiaveis,
compromissos irrecusaveis, despesas inevitaveis. Nenhum proprietario pode ficar alheio dessa
realidade, para nao correr o risco dele proprio vir a sofrer as consequéncias que com uma ma
gestao do condominio aconteceriam. E por isso que existe a assembleia de condominios, em
que todos sao chamados a participar. Este € o 6rgao mais importante no condominio. A esta
administracao cabe as decisdes de maior responsabilidade, sendo que acaba por ser o
administrador o executante de todas as decisdoes tomadas. No fundo, sao a assembleia e o

administrador, as duas pecas fundamentais na gestao do condominio.

3.2.1. O administrador

O administrador é entdo, uma figura fulcral em qualquer condominio, por ser o executante

das decisoes da assembleia e por ser o responsavel pela gestao corrente do edificio. Devido a
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esta enorme responsabilidade, a sua escolha suscita, muitas vezes, diversos problemas. Por

um lado, todos tém consciéncia da importancia das funcdes a desempenhar, por outro,

poucos sao o0 que estao na disposicao de as exercer. Por isso muitas das vezes, nao aparecem

candidatos dispostos a aceitar a tarefa de administrador, que é eleito em assembleia de

condominos, entdo, para esses casos, foram criados processos que permitem ultrapassar as

eventuais situacoes de impasse. Esses processos sao ([23]):

38

- Recurso a empresa - o administrador nao tem de ser um dos condominos, sendo possivel
entdo, caso nao surjam voluntarios, a assembleia contratar alguém para exercer essa
funcao, ou até mesmo uma empresa. Alids, hoje em dia, ja existem muitas empresas que

se dedicam a gestdo de condominios;

- Remuneracdo - como incentivo a algum dos condominos aceitar esse cargo, existe a
possibilidade do mesmo ser remunerado. Cabendo assim a assembleia decidir se quer ou

nao enveredar por esse caminho e, em caso afirmativo definir o montante a pagar;

- Continuidade - quando o mandato de um administrador chega ao fim, e a pessoa em
causa nao pretende continuar a exercer essas funcdes, e ninguém mostra vontade de o
substituir, o condominio corre o risco de ficar sem gestdao, o que provavelmente
acarretaria graves prejuizos. Nao havia quem responsabilizar por eventuais problemas do
edificio, para evitar este tipo de situacdes, a lei determina que o administrador se

mantenha em funcoes ate que seja encontrado um sucessor;

- Nomeacao por tribunal - Caso nenhuma das medidas anteriores resulte, o tribunal pode
intervir. Qualquer condomino pode tentar resolver o impasse, solicitando ao tribunal que

0 nomeie como administrador;

- Administracao provisoria - Em situacdes de necessidade absoluta, a lei determina que a
funcao de administrador, seja obrigatoriamente desempenhada, a titulo provisério, pelo
condomino cuja fracao represente a maior percentagem do capital investido no edificio.
Na eventualidade de haver mais que um condomino em igualdade de circunstancias, isto
é, com idénticas percentagens, essa obrigacdo recaira sobre aquele a que corresponda a

primeira letra, por ordem alfabética, na descricao das fracoes do registo predial;

- Administracao coletiva - Outra possibilidade é a eleicao/nomeacao de dois ou mais
administradores. Como, nesse caso, € possivel distribuir as tarefas de forma equilibrada,
0 desempenho da funcao de administrador torna-se menos exigente e, portanto, mais
leve. Alias, sobretudo nos edificios que possuam muitas fracées auténomas, € sempre

desejavel que haja mais do que um administrador;
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- Nomeacao sucessiva - Os proprios conddominos foram encontrando, muitas vezes,
alternativas para as situacdes de impasse. E o caso, por exemplo, da nomeacao sucessiva,
em que o primeiro mandato é exercido pelo proprietario da fracao A, o segundo pelo da

fracao B e assim sucessivamente;

- Administrador suplente - Ultimamente, muitos condéminos tém optado também por
nomear um administrador suplente, de forma a precaver situacbes em que o
administrador principal, por alguma razao de forca maior, fique impedido de exercer o

cargo (doenca grave, auséncia prolongada no estrangeiro, venda da casa, etc.).

3.2.1.1. Competéncias do administrador

Como se referiu, o administrador tem um papel que é de fundamental importancia na vida do
condominio. Isso advém sobretudo das responsabilidades que tem de assumir, bem como de

todas as funcoes que tem de exercer.

A nossa lei (cfr. Art.° 1436°, alineas a) a m), do Codigo Civil) atribui a quem exerce o cargo de
administrador as seguintes funcdes (o que nao impede que a assembleia de conddéminos lhe

atribua outras):

e Convocar a assembleia de condominios;

e Elaborar o orcamento anual e o relatério de contas do ano anterior e submeté-lo a

aprovacao;

e Verificar a validade do seguro contra o risco de incendio, propor o montante do

capital seguro e proceder, eventualmente, a sua atualizacao;

e Fazer a cobranca das receitas e efetuar o pagamento das despesas comuns. Se algum
dos conddéminos nado pagar as quotas, € também ao administrador que compete tomar

as medidas necessarias;

e Proceder a todos os atos formais relativos aos bens comuns. Por exemplo, se o
condominio decidir arrendar uma parte comum, cabe ao administrador entregar um

exemplar do contrato as Financas e, se necessario, proceder ao seu registo;
e Regular o uso dos bens comuns e a prestacao de servicos de interesse comum. Porém,

neste particular, convém referir que as decisdes do administrador ndao podem ir

contra a vontade expressa pela maioria da assembleia. Por exemplo, se o
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administrador pretender limitar a utilizacao de uma sala comum a determinadas
horas do dia e a maioria dos condominos entender que nao deve haver restricoes, sera

a posicao destes que prevalecera ([23]):

e Executar as decisdes tomadas pela assembleia;

e Representar o condominio perante as autoridades administrativas e judiciais;

e Zelar pelo correto cumprimento do regulamento do condominio e de outras
disposicdes legais e administrativas. Por exemplo, se a camara municipal emitir uma
ordem relativa ao edificio, compete ao administrador tomar todas as providéncias

necessarias a sua execucao;

e Informar os conddéminos de todas as notificacoes dirigidas ao condominio,

designadamente as provenientes das autoridades administrativas;

e Assegurar a divulgacao das regras respeitantes a seguranca do edificio, especialmente
as que digam respeito aos equipamentos de uso comum (saidas de emergéncia,
utilizacao de elevadores e extintores, proibicao de atividades consideradas perigosas,

etc.);

e Guardar e manter em bom estado todos os documentos que digam respeito ao

condominio;

e Afixar a sua identificacdo (nome, endereco, telefone) na entrada do edificio ou num

local onde todos os condominos passem frequentemente;

e Facultar uma cdpia do regulamento e outros documentos a todos os condominos, bem

como a terceiros (por exemplo, inquilinos);

e Movimentar as contas bancarias.

Estando o administrador incumbido de zelar pelos interesses do condominio, é obrigado, por
vezes, a agir contra alguns condominos ou contra terceiros. Para cumprir adequadamente
essa funcao, tem de dispor de alguns mecanismos que poderao persuadir os faltosos a rever as

suas atitudes.

e Normas de utilizacdo - Em primeiro lugar, a inclusdo, no regulamento do condominio,
de certas reservas quanto a utilizacao das partes comuns é uma precaucao bastante

Gtil, que pode contribuir para evitar comportamentos menos proprios. A aprovacao de
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tais reservas é da competéncia da assembleia de condominos, mas cabe ao

administrador zelar para que todos as respeitem.

e Sancoes - Em segundo lugar, a introducao de sancdes, nomeadamente de “multas” em
dinheiro, é uma alternativa a ponderar. O administrador, de acordo com o que tiver
sido fixado pelo regulamento ou pela assembleia de condominos, podera aplicar essas
“multas” a quem faca mau uso dos bens comuns ou nao cumpra a lei, o regulamento,

as deliberacdes das assembleias ou as decisdes da administracao.

e Segundo a lei, as penalidades nao podem exceder, em cada ano, 25% do rendimento
coletavel anual da fracao do infrator. Esse valor devera estar presente na caderneta

predial.

Em Ultima instancia, existe a possibilidade de se recorrer a tribunais, de modo a resolver o
conflito em causa. Para facilitar as coisas, a lei admite que o administrador possa representar

todo o condominio.

Infelizmente pode ocorrer também a situacdo em que seja o administrador a falhar com as
suas competéncias, nesse caso o procedimento a ser feito passa pela exoneracao do mesmo,
ou seja, a sua destituicao do cargo de administrador. Neste caso, o procedimento a ser feito
é, de certa forma, semelhante ao que leva a sua designacdo. Que passa por convocar uma
assembleia de condéminos, em que seja expressa a intencao de exoneracao do administrador,
depois sera feita a respetiva votacdo. Bastara votar favoravelmente a proposta de exoneracao

e registar o resultado em ata.

3.3. Analise dos fundos de reserva dos condominios

Para conseguir analisar os fundos dos condominios, foi necessario recolher informacao sobre
as contribuicées dos conddominos para os orcamentos dos condominios, com especial atencao
a questao dos fundos de reserva estipulados legalmente, consultando para o efeito empresas
de gestdo de condominios e [24]. Os dados apresentados foram obtidos através de entrevistas
diretas ou via e-mail a diferentes empresas de gestao de condominios. Mas também por dados

retirados de outras investigacdes sobre o tema.

3.3.1. Mensalidade paga, fundo de reserva e necessidade de investimento

Tendo em consideracao os valores de mensalidade média pagos por cada conddmino e nas
respostas obtidas aos questionarios efetuados a empresas de condominios, € facil perceber

que na maioria dos casos, o valor que cada condomino paga € utilizado para pagamento de
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gastos com a manutencao dos espacos comuns ao edificio (contratos de manutencao, custos
de limpeza, administracdo, energia elétrica, etc.), ndo se prevendo as verbas necessarias
para futuros trabalhos de manutencao inesperados ou de reabilitacdao. Para estes trabalhos,
na maioria das vezes, apenas é usado 10% do valor da mensalidade, que é o previsto na lei.
Prova disso é o seguinte exemplo (retirado de [24]), caso cada condémino pague por ano

272,88€, apenas 10% desse valor reverte para o fundo de reserva (27€).

Imaginando que cada fogo tera aproximadamente, 65m2 de fachada, incluindo envidracados,
a verba disponibilizada anualmente seria de 27€ / 65 = 0,42 € / m2 de fachada, valor esse que
é facil de perceber ser demasiado baixo para efetuar qualquer intervencdo. A maioria das
empresas de gestao de condominios que se disponibilizaram a responder ao inquérito também

consideram este valor demasiado baixo.

Supondo um valor patrimonial médio por fogo de 75.000,00 €, e tendo em conta os valores
especulativos atingidos, os gastos anuais com o condominio representam 272,88 / 75.000,00 =
0,003638 do valor da propriedade. O valor minimo do fundo de reserva previsto na lei, e
adotado na maioria dos casos, de 10%, corresponderia, portanto, a 0,036 % do valor
patrimonial. Segundo investigacao, o valor mais correto seria entre 0,5 % - 1 %, do valor
patrimonial do edificio, ou seja, entre 375 € - 750 €, valor bastante distante do pago
atualmente. Tendo em consideracao o valor patrimonial definido poderiamos apontar por um
valor anual de 625,00€ (em vez dos 272,88 €), para a contribuicao a pagar, ou seja cerca de 2
a 3 vezes mais do que o valor adotado inicialmente. Segundo as empresas de gestao de
condominio contactadas, o valor do fundo de reserva deveria andar entre os 20 % e 30 % do

pago anualmente.

Se estar contribuicoes fossem postas em pratica, o valor global do investimento poderia
aproximar-se dos 2 % do PIB. Tendo em consideracao que o valor dos investimentos em
construcao representa cerca de 6 % do PIB nacional, por esta via e reforcando o investimento
em reabilitacao poderia aproximar-se dos 33 % daquele valor, percentagem que colocaria

Portugal numa boa média quando comparado aos restantes paises europeus.

Tendo por base um estudo estatistico relativo as contribuicdes para os Fundos de Reserva
realizado na area metropolitana de Washington, em 2002. Esse estudo foi feito em 130
condominios dessa area, e revelou um intervalo de contribuicdes bastante largo, o valor
mensal varia entre 17 dolares (cerca de 15 €) e 167 dolares (149 €), assim sendo a média
obtida é de 71,71 dolares (64 €). O estudo prospetivo a 20 anos, revelou que o valor da

contribuicdo mensal deveria rondar os 50 délares (45 €).
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Também segundo [24], o estado de Ontario, no Canada, foi publicada a Lei do Condominio
1998 que tornou obrigatorio, que a partir de maio de 2001, todos os condominios apresentem

um estudo de Fundo de Reserva.

0 estudo de um Fundo de Reserva do condominio devera ser organizado em duas partes. Uma
primeira parte focada na analise fisica ao edificio e uma segunda focada nos aspetos
financeiros. Este estudo poderd fazer parte de um relatorio circunstanciado relativo as
condicdes de conservacao apresentadas pelos principais componentes do edificio. O proposito
deste estudo é disponibilizar uma analise e uma listagem detalhada em que constem os
diversos elementos construtivos que como € normal exigem manutencdo, reparacao e/ou
substituicdo. A analise fisica devera envolver uma avaliacdo detalhada dos diferentes
elementos do edificio, através duma inspecao visual. Analise esta que devera ser efetuada

por alguém qualificado, de modo a evitar apreciacdes subjetivas.

Na posse desta informacao, e na de um guiao detalhado para ir efetuando a manutencao do
edificio, de modo a que este se deteriore mais rapidamente que o previsto, o condominio,
através da sua administracao, consegue elaborar um plano a longo prazo para a manutencao e
eventual reparacao/substituicdo dos elementos principais do edificio, conseguindo assim

fazer uma estimativa também dos recursos financeiros de que ira precisar.

Com a analise financeira constante do plano do Fundo de Reserva, pretende-se conseguir
avaliar a situacao atual do Fundo de Reserva e fornecer recomendacdes para que os valores a
pagar mensalmente pelos diferentes condominos sejam ajustados de forma a preparar

antecipadamente os gastos futuros em grandes reparacdes ou substituicoes integrais.

Este estudo pretende que se consiga fornecer uma aproximacao realista do valor que ira ser
preciso pagar para eventuais obras de reparacdes ou substituicdes integrais, no edificio, para
os proximos 30 anos. Nao sendo assim preciso sobrecarregar financeiramente os condominos
aquando de alguma intervencdo. Se o condominio nao possuir um Fundo de Reserva
adequado, o esforco financeiro de cada condémino aumentara significativamente ao longo dos
anos, tornando muito mais dificil, ou mesmo impossivel para muitos, dispor de verbas para as

diferentes intervencoes.

De modo a que se garanta uma eficacia do sistema, é necessario, como ja foi dito, que seja
alguém qualificado, com experiéncia na matéria e com uma percecao realista do significado
global, proposito e interesse do estudo do Fundo de Reserva e as implicacdes que lhe estdo
inerentes, a elaborar com bastante critério o relatorio relativo ao Fundo de Reserva. Estes
estudos nao podem ser realizados por pessoas sem qualificacdes ou experiéncia, como tem
acontecido, e consequentemente aparecem diversos erros graves que metem em causa o bom

funcionamento do processo. Um dos aspetos mais importantes a ter em conta na realizacao
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deste tipo de estudo, e que é esquecido ou mal calculado se o seu realizador nao for
qualificado nem tiver experiéncia, € a taxa de inflacdo. A taxa de inflacdo usada nao pode ser
uma taxa geral de inflacdo, mas sim utilizar indicadores dos indices de custos de construcao
(em que sdo excluidos, por motivos obvios, custos de bens de consumo como o tabaco, as

bebidas ou o vestuario...).

Para além disto ter bastante interesse para os condominos que assim nao irdo ter de
enfrentar custos adicionais perante a necessidade de efetuar possiveis obras que aparecam,
estes documentos permitem também disponibilizar aos futuros compradores informacoes
importantes sobre as exigéncias e compromissos financeiros a satisfazer a partir do momento
em que adquirem a respetiva fracdo, bem como saber todas as intervencoes ja efetuadas no

condominio.

3.4. Funcionamento e desenvolvimento das empresas de gestao

de condominios

Como ja foi referido cerca de 40% da populacdao portuguesa habita em condominios.
Consequentemente, os condominios tém, atualmente, uma dimensao cada vez maior, sendo
planeados e projetados cada vez mais minuciosamente. Aspetos muito tidos em conta sao os

objetivos de sustentabilidade, eficacia dos edificios e a protecdo da envolvente ambiental.

Existindo uma tao grande quantidade de condominios, € entdao notorio que é necessario existir
uma boa e detalhada legislacao para a administracao dos mesmos, bem como uma excelente
administracao. Isto porque, a administracao sendo eficaz pode contribuir de forma
determinante para a coesdo do sistema social dos condominios, proporcionando uma boa
relacao entre os condominos, evitando tensbes e incumprimentos, litigancia e conflito entre
si, garantindo deste modo a preservacdo da qualidade funcional e a propria integridade fisica

das partes comuns, provendo assim um ganho de valor patrimonial do edificio.

Dado esta necessidade, e o elevado numero de populacdo a habitar em condominios, vao
existindo cada vez mais empresas, e melhor organizadas, de gestdao e administracao de
condominios. Com o maior nimero de empresas, e consequente maior volume de negdcios, foi
criada uma associacao dedicada ao ramo, a APEGAC (Associacao Portuguesa de Empresas de
Gestdo e Administracdo de Condominios), que tem por objetivo ajudar as empresas da area na

sua qualificacao, bem como garantir uma legislacao adequada.
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3.4.1. Vantagens para os moradores em ter como administrador uma

empresa de gestdo de condominios

As empresas tém competéncias especificas para gerir diferentes situacdes que existam e tém

a capacidade de garantir a equidistancia perante todos os condoéminos [25] e [26].

As vantagens que existem em contratar uma empresa de administracao e gestao de
condominios nem sempre sao evidentes entre condominos, e pode até gerar alguma
discussao. Na altura de tomar esta decisao, os moradores de um prédio enfrentam sempre
algumas dificuldades e algumas duvidas. Entre os medos mais comuns estd o receio em
contratar um mau servico. Com isto surge a divida de, deixar a gestdo do condominio a cargo
de uma pessoa do prédio ou contratar uma empresa para administrar? Porque se deve
entregar esta responsabilidade a uma entidade externa? Quais as vantagens em entregar essa

responsabilidade?

0O bom funcionamento de um condominio esta diretamente relacionado, e muito dependente
da sua gestdao. Um condémino pode nao ter o tempo necessario, nem a capacidade, que esta
posicao requer e pode involuntariamente descurar algumas tarefas importantes. Pode até
nem ser do interesse de ninguém ter esta responsabilidade no prédio por varias razées, como
ter que lidar com as reclamacdes dos outros condoéminos ou despender do seu tempo de
descanso para tratar de assuntos do condominio. Para além do que, quanto maior o edificio

mais trabalhosa e exigente se torna a funcao de administrador.

No caso de um grande condominio, cuja gestdo é bastante complexa, chega até a ser
demasiado cansativo e injusto para um morador assumir esta responsabilidade sozinho. Por
isso, entregar este servico a uma empresa de gestao e administracdo de condominios pode ser
a melhor solucdo. Esta possui conhecimentos, competéncias e experiéncia nesta area que a
maioria dos condominos a partida nao tem. Posto isto, aqui estdao apresentadas as principais

vantagens em contratar uma empresa de administracao/gestao de condominios:

- Assuntos administrativos - Organizacao de documentos, realizacao de pagamentos,
conferir faturas, atendimento entre outras. Uma administracdo de condominios é
muito Gtil para quem efetua os trabalhos administrativos e que normalmente retiram

muito tempo a quem os realiza;
- Representar o condominio perante os o6rgaos publicos - Os érgdos publicos, na sua

maioria, tém um horario restrito de funcionamento. Grande parte das pessoas tém

uma agenda preenchida com varias atividades, para além das profissionais. Neste
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caso, ter uma empresa administradora do condominio é muito Gtil, pois é a empresa

que fica responsavel por representar o condominio;

- Assisténcia na contratacao de prestadores de servicos - Por conhecer e operar em
conjunto com diversos profissionais, a administracdo, consegue indicar técnicos
qualificados e de sua confianca para realizarem os servicos necessarios no seu
condominio. Além disso, também envia os orcamentos e informacdes necessarias para

a tomada de decisao;

- Apoio juridico - A empresa deve possuir uma parceria com gabinete juridico que
preste apoio ao condominio para resolucdo de dividas e processos. Deve tratar do
envio de correspondéncia para a cobranca de quotas em divida, da instauracao e
acompanhamento de processos, da assisténcia juridica em cobrancas judiciais. Deve

também prestar aconselhamento/orientacdo ao condominio e aos condominos;

- Cobranca de quotas - Provavelmente uma das maiores vantagens de dispor de uma
empresa de gestdao de condominios. Realizar cobrancas, por si so, ja € uma tarefa
embaracosa para a maior parte das pessoas, a um vizinho, e querendo manter a boa
relacdo, mais dificil €. As pessoas muitas das vezes ndo entendem que essa é uma das
competéncias do administrador e sentem-se ofendidas com a cobranca. Acabam a
confundir as coisas e a criar uma situacao embaracosa para com o administrador. Ao
contar com uma empresa, é esta que cobra e o faz de maneira profissional, tornando-

se muito Util.

3.4.2. Organizacao das empresas de gestdao de condominios

De acordo com a informacao recolhida, as empresas de gestao de condominios sdo geridas, na

maioria dos casos, principalmente as de menos porte, por pessoas com formacédo nas areas de

administracao, contabilidade e gestao.

Na figura 6, pode-se observar um modelo de organizacao das empresas de gestao de

condominios, composto pelos setores de contabilidade, do departamento pessoal, do

processamento de dados, juridico e do condominio do qual fazem parte os subsetores da

geréncia do condominio, da cobranca e da engenharia.

Atualmente em Portugal, segundo os dados pesquisados e conversas com empresas da area,

verifica-se que apenas as empresas maiores tém departamento de engenharia proprio.
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A existéncia de um departamento de engenharia nestas empresas tem vantagens obvias e é
essencial para a orientacao das obras de manutencao, podendo fiscalizar obras e realizar

cotacdes e equalizacoes de orcamentos pela area de suprimentos sob a sua responsabilidade.

Além disso, o departamento de engenharia pode realizar relatérios de inspecao para gerar
notificacoes ou mesmo consciencializar e alertar os moradores para a aprovacao de alguma

obra em assembleia.

Uma alternativa para minimizar a importancia de um departamento de engenharia nas
empresas de condominio é a elaboracado do livro de manutencao do edificio. Ao elaborar-se o
livro de manutencéo do edificio ainda em fase de projeto, ou se existir um modelo em que se
consiga enquadrar qualquer tipo de edificios, as tarefas de manutencao necessarias ao longo
do tempo de vida Gtil do edificio ja estdao estabelecidas, bem como os seus custos, evitando

assim surpresas no valor a pagar por parte dos condominos.

Ger. Financeiro
Administrativo

Contabilidade

Processamento
de dados

Expedics

Enga-lharia

Suprimentos

.Apenas empresas de maior porte passuem os departamentos/cargos descritos

. Mz mzioria das empresas ezse departamento £ terceirizedo

Figura 6- Estrutura de uma empresa de gestdo de condominios ([27])

3.4.3. Analise das caracteristicas e evolucao das empresas de gestao de

condominios

Para melhor conhecer as caracteristicas da atividade, foi pedido a APEGAC que
disponibilizasse os dados estatisticos atuais sobre as diversas empresas de gestdo de
condominios em Portugal. Para conhecer como evoluiram as diversas empresas, alguns destes

dados atuais, foram comparados com dados estatisticos mais antigos, disponibilizados pelo
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M.T.S.S. - Ministério do Trabalho e Seguranca Social, referente as empresas com a

classificacdo CAE 70320 - Administracao de imoveis por conta de outrem (retirados de [24]),

onde foi possivel verificar a evolucdo do nimero de empresas, com base legal, a operar no

mercado portugués e pessoal ao servico entre 1996 e 2006.

Os dados mais recentes, referentes ao ano de 2015 (principais indicadores presentes na figura

7), e facultados pela APEGAC, foram conseguidos pela Informa D&B, com base na informacao

disponivel na sua base de dados. Essa base de dados contém informacdo de mais de 1,6

milhoes de entidades empresariais e mais de 980 mil corpos diretivos, refletindo a totalidade

do tecido empresarial portugués.

0 universo considerado engloba a informacao relativa as empresas e outras organizacées com

sede em Portugal, sob as diversas formas juridicas, excluindo os empresarios em nome

individual. Consideram-se as entidades classificadas na CAE V3.0 [28]:

68321 - Administracdo de imdveis por conta de outrem - Compreende as atividades de
administracdo de imoveis, desenvolvidas em nome dos proprietarios por entidades
com poderes de representacdo para a pratica de atos de administracdo dos imoveis.

Inclui, nomeadamente, a cobranca de rendas e a gestao de centros comerciais.

68322 - Administracdo de condominios - Compreende as atividades de gestdo do
funcionamento de edificios exercida em nome dos proprietarios, quer por
administracdo dos condominos dos proprios edificios, quer por entidades

independentes.

E entidades que apresentem na sua denominacdo social a referéncia a “gestdo de

condominio(s)” ou “administracao de condominio(s).

PRINCIPALS INDICADDRE S, 2015

Mimemn de emgresas 1.500
Toial de wolume de negacios (€] 451,650,704
Todal de ampragedos 5834
Total de expartadoras 45
% de expartadores 1%
Teaal da wolume exportacha (€] 14,063 266

Figura 7- Principais indicadores das empresas de gestao de condominios em 2015 [29]
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Também foi disponibilizada pela mesma fonte o tecido empresarial do setor de gestdao e
administracao de condominios existente em Portugal a setembro de 2016, dados presentes na
figura 8, bem como as principais ocorréncias no setor entre o ano de 2014 e 2016, figura 9.

Principais ocorréncias que sdo todos os:

- Nascimentos - Entidades constituidas no periodo considerado, com publicacao de

constituicao no portal de atos societarios do Ministério da Justica;

- Encerramentos - Entidades extintas no periodo considerado, com publicacdo de

extincao no portal de atos;
- Insolvéncias - Entidades com processos de insolvéncia iniciados (sentenca de

declaracéo de insolvéncia) no periodo considerado, com publicacao no portal Citius do

Ministério da Justica.

ﬁ:ﬁ @ @ -

ENTIDADES ATIVAS NASCIMENTOS ENCERRAMENTOS INSOLVENCIAS
setembro 2016 jan - set 2016 jan - set 2016 jan - set 2016
- » - - - - - -
2017 118 44 7

Figura 8- Tecido empresarial do setor de gestdao e administracdo de condominios em setembro de 2016
[29]

Variacao anual
(%)

N° de empresas e outras organizagoes 2014 2015 2016: jan - set 2014/2015
Nascimentos (Constituicbes) 147 188 18 27.9%
Encerramentos (Extincoes) 63 65 44 3.2%
Insolvéncias 5 13 - 160,0%

Figura 9- Evolucao das principais ocorréncias no setor entre 2014 e 2016 [29]

3.4.3.1. Representatividade do universo de empresas do setor de gestdo e

administracdo de condominios

O universo de empresas, este referente ao ano de 2015, sao as empresas com atividade

comercial, excluindo a banca e os seguros. Entende-se por empresa com atividade comercial
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num ano, qualquer empresa que emprega, compra ou vende no ano. Sao incluidas as
empresas com informacéao relativa ao exercicio de 2015 publicada no portal do Ministério da

Justica (IES) e disponivel na base de dado da Informa D&B até agoste de 2016.

Na figura 10, estao representados diversos aspetos, cada um desses aspetos tem um numero e
uma percentagem. O nUmero representa a quantidade desse aspeto existente em 2015 e a
percentagem representa o quanto isso era desse aspeto em termos percentuais a nivel
nacional e incluindo todo o tipo de empresas. Podemos verificar que em termos percentuais
os numeros nao sao muito significativos, aspeto que muito se deve a desvalorizacao existente
relativamente a manutencdo de edificios e a gestdo do condominio. Caso estes aspetos
recebessem a sua justa importancia estes numeros, certamente, que aumentariam

significativamente o que se tornaria melhor para todos.

o 4 ® i

N." EMPRESAS VOLUME NEGOCIOS (€) EMPREGADO 5 N.* EXPORTADORAS VOL. EKPDRTRC:RO (13]
- - - . L] L . . . .

1500 453.950.704 5.934 43 14.063.266

0,5% 0,2% 0,3% 0,1% 0,0%

Figura 10- Representatividade no universo de empresas do setor de gestao e administracao de

condominios [29]

Como visto anteriormente estas empresas podem estar representadas em diferentes classes
na CAE V3.0. Podem estar presentes na classe de “Administracdo de imdveis por conta de
outrem”, “Administracdo de condominios”, ou em outras, com a devida referéncia. Na figura
11 podemos encontrar essas divisdes relativamente ao nimero de empresas, bem como ao seu

volume de negdcios e nUmero de empregados.

EMPRESAS VIOL. NEGOCIOS EMPREGADOS
% Mo L] € L] N
68321 AdministracSo de imdveis por conta de outrem - 37 T% 585 - 74,8% 340,220 342 - 48,2% 2850
89322 Administragio de condominics [ Er sz¢ 24,0% 10e.853.000 (D o5 2877
Outras [ 3,4% 5 ¢ 1.1% 4.876.454 3,3% 108
Total 1.500 453.950.704 5934

Figura 11- Classificacao das empresas na classe CAE V3.0 [29]

3.4.3.2. Perfil das empresas do setor de gestao e administracao de

condominios

Vao ser referidos de seguida diferentes tipos de perfis das empresas desta area, em que sao

apresentados alguns resultados bastante interessantes e curiosos. Mais uma vez de referir que
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estes dados sao relativamente ao ano de 2015. Pode-se ver, por exemplo, o perfil de
empresas por distrito (figura 12) em que como seria de esperar o maior nimero de empresas
esta situado no distrito de Lisboa, seguindo-se de Porto e em terceiro lugar temos Faro. Uma
curiosidade de observar é que o facto de o nimero de empresas ser superior, nao significa
diretamente que o volume de negocios ou o nUmero de empregados seja também superior.
Por exemplo, o distrito do Porto tem mais empresas e um maior volume de negoécios que o
distrito de Faro, mas este apresenta um maior niUmero de empregados que o distrito do Porto.
Também existe o exemplo do Funchal que apresenta o terceiro maior volume de negdcios,
mas é apenas o nono distrito com o maior nUmero de empresas e o sexto com maior nimero
de empregados. Poderdao também ser observados outros perfis, como o de antiguidade, por

dimensao de volume de negodcio, dimensao de empregados, etc.

EMPRESAS VOL. NEGOCIO S EMPREGADOS
% NO % « % No
LISBOA - 37 5% 563 WD 5440 247017012 ' g o 2.006
PORTO — 18.7% 2% @ 123% 56748021 @ qp 40 075
FARO —_ 15.0% 25 @ 97% 44156000 "B 400 1.141
SETUBAL B 8.0% 103 ¢ 43% 10418810 ® 5,0% 351
BRAGA [ 43% 65 ! 1,3% 5805384 ® 4.5% 267
AVEIRO . 31% a7 0 1,00% 4681320 * 2,0% 174
LEIRIA ’ 2.5% as ! 1,5% 0870.305 2,3% 130
COIMBRA ] 2,5% az ! 0,5% 2457401 ¢ 1.8% 100
FUNCHAL . 2.4% s @ 11,3% 51480882 @ 4,0% 239
SANTAREM ' 2.0% 0 ¢ 0.0% 4100622 ¢ 1,0% 06
PONTA DELGADA ' 1.3% 1w 0.9% 4185874 ¥ 0,0% 53
VISEU ' 1,2% 18 ! 0.3% 1215081 ¢ 1.0% 50
EVORA ' 0,0% w ! 0.4% 1.853084 ¢ 1.0% 58
VILA REAL ' 0,8% 12 9 0,2% 726056 ¢ 0,4% 28
VIANA DO CASTELO ' 07% n ! 0.1% 880027 ¢ 0,7% a2
CASTELO BRANCO ' 0.7% 1 ! 0.2% 857.004 0 0,5% 3
PORTALEGRE ' 0,4% ] : 0,1% 550.305 ¢ 0,5% 27
BRAGANGA ' 0,4% o i 0,3% 1400430 0 0,3% 18
GUARDA ' 0.3% SRS 0,0% 130578 4 0.2% )
BEJA ' 0.2% 8 o 0.1% 380752 0 0,4% 2
HORTA ' 0,1% 1 0,0% 0o 0,0% 1
Total 1.500 453.950.704 6934

Figura 12- Perfil por distrito [29]

No perfil por antiguidade, figura 13, podemos observar que o maior nimero de empresas esta
na considerada idade adulta, entre seis e dezanove anos, bem como o maior nimero de

empregados, mas que o maior volume de negocios se apresenta em empresas mais antigas.

EMPRESAS VOL. NEGOCIO 8 EMPREGADOS
[ Ne % E % Ne
Start-up (menos de 1 ano) M 7.4% 1l 0,5% 2708758 3,3% 185
Jowens { 1-5 anas) - 25.5% 2 g 7.0% IBOTE41E 18.7% 1.109
Adultas { 6 - 18 anos) - 535% 504 g 45.2% 205050657 mmmm  55.6% 3.208
Maduras (20+ anas) » 13,5% T 210102243 22.4% 1.332
Total 1.500 453.950.704 5934

Figura 13- Perfil por anuidade [29]

A dimensao por volume de negdcios pode ser verificada na figura 14, que mostra que a

maioria das empresas, cerca de 98,7%, apresenta um negocio inferior a 2 milhdes de euros, e
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que apenas 0,1% (2 empresas) apresenta um negocio superior a 50 milhdes de euros, embora

estas duas empresas possuam 31,6% de todo o volume de negodcios.

EMPRESAS VOL. NEGOCIO$ EMPREGADOS
% N° % E % No
Até 2 milhdes euros o 7 1491 N o550 148.607.050 W 7o oo 4688
2 310 milh3es euros ' 0.7% 10 @ 2.8% 20.738.056 ® 5,6% 302
10 2 50 mithdes eurcs ' 0.5% 7 @ 259% 122318003 ® 6.4% 382
Msis g2 50 milhdes euros ' 0.1% 2 @8 215% 143280580 O 8.0% 472
Total 1.500 453.950.704 5934
EMPRESAS VOLUME DE NEGOCIOS mmgewos

05%  gqs

.98 7%

N_79.0%

e [ RPN

[

[ R

Figura 14- Perfil por dimensao de volume de negocios [29]

Na figura 15, observa-se que a maioria das empresas (92,6%), tem até 9 empregados e que
apenas uma empresa, que corresponde a 0,1%, tem mais de 249 empregados. E de estranhar
uma empresa com um nUmero tao elevado de empregados, uma vez que a maioria tem até 9
empregados, ou seja pequenas empresas. A elevada quantidade do nimero de empregados

desta empresa deve-se ao facto de ser uma empresa espalhada por todo o pais, um

“franchising”.
EMPRESAS VOL. NEGOCIO S EMPREGADOS
% Ne % € % N
At § empregados - e 1330 (R 3p 5o 185013400 W 5345 3.151
Entre 10 & 49 empregados " 8,0% 104 W gq 45 142.6265.423 W 20,4% 1.744
Entre 50 e 240 empregados [ 0.4% e = 11.8% 53685081 @ 10,0% 508
Mais de 248 empregadas ' 0.1% 1 mm 202% 91.723.220 » 7.5% 443
Total 1.500 463.950.704 5.924

Figura 15- Perfil por dimensao de nimero de empregados [29]

Juridicamente a maior percentagem de empresas esta qualificada como uma sociedade por

quotas, embora o maior volume de negbcios esteja presente na classificacdo de sociedade

andnima, estes valores podem ser conferidos na figura 16.

Sociedade andnima
Sociedade por quotas
Sociedade unipessos|
Qutras sociedades
Total

EMPRESAS VOL. NEGOCIOS EMPREGADOS
% N° % £ % Ne
B 10,3% 154 S g0 272620008 @ 17,7%
62 7% psg = 24,3% 110458040 @B 540%
- 265% ser @ 8,5% 20650340 @ 21,3%
) 0,6% I ] 8,1% 41274311 @ 7.0%
1.500 453.950.704

Figura 16- Perfil por forma juridica [29]
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Relativamente ao capital social, cerca de metade das empresas, 48,5%, tem um valor de 5 mil

euros. O patamar mais elevado representado na figura 17, é o de superior a 50 mil euros, do

qual fazem parte 274 empresas.

Inferior & § mil euros

5 mil eurcs

Entre 5 mil e 20 mil eurcs
Entre 20 mil & 50 mil eurcs
Superior 8 50 mil euros
MA

Tetal

Figura 17- Perfil por capital social [29]

EMPRESAS VOL. NEGOCIOS EMPREGADD &
% N % € %
- 14,1% 212 ! 1,8% 8.387.312 @ 5.8%
— 43 5% 727 @ 15,0% 72.080.475 W 44 2%
-t 13,8% 204 0 4,8% 20.783.401 = 13,7%
] 5,5% 82 2,9% 13.300.037 @ 5,8%
—-—d 18,3% 274 g T4T% 330.327.130 — 30,7%
0 0,1% 1, 0,08 83345 1 0,0%
1.500 453,950,704

345
2823
B2
334
1.819

5934

A maioria das empresas de gestdo de condominios sdo empresas criadas de raiz, empresas

sem empresa mae, embora exista uma quantidade minima de empresas com empresa mae,

9,8%. As empresas mae podem ser nacionais ou internacionais, sendo que dos 9,8% de

empresas com empresa mae, 7,7% a empresa mae é portuguesa e que 2,1% tem uma empresa

mae internacional. Todos estes dados, bem como o volume de negocios e o nimero de

empregados, das empresas com os diferentes controlos de acionistas maioritarios, estdo

representados na figura 18.

Empresas com empresa mae

Nacional

Internacional

Empresas sem empresa mae

EMPRESAS

W Emprasas com emgresa m3e

Figura 18- Perfil por acionista maioritario [29]

3.4.4. Comparacao de dados de fontes diferentes

74%

EMPRESAS VOL. NEGOCIOS EMPREGADOS
% N° % € %

9.8% 147 = 710% 322435825 W 26,0%

7,7% 116 - 64,2% 291440251 = 21,9%

21% 31 # 6.8% 30.995574 # 4,0%
N 90,2% 1353 - 29,0% 131514879 mmm  740%

1.500 453.950.704
VOLUME DE NEGOCIOS EMPREGADOS

Nacional

Intemacional

~
~

1.540
1.302

238
4.394
5.934

Como referido anteriormente os dados analisados até aqui foram retirados de informacao

dada pela APEGAC, que obteve os dados a partir de informacao retirada da base de dados da

Informa D&B.
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Ao efetuar pesquisa de maneira a encontrar mais dados e relativamente a diferentes anos
para efetuar a evolucao destas empresas ao longo dos anos, foi encontrado outro portal de
informacao empresarial, em que os dados presentes sao diferentes dos fornecidos pela

APEGAC, e aqui tratados anteriormente.

Este “novo” portal de informacdo empresarial € o Racius ([30]). O Racius é um portal de
informacao empresarial lancado em 2012 pela Nex, a sua atividade consiste na recolha,
tratamento e disponibilizacao sobre as empresas nacionais. Segundo informacao disponivel no
site, a base de dados do Racius é atualizada diariamente, e as informacdes presentes nesta
sdo obtidas a partir de diferentes entidades e organismos, nomeadamente o Ministério da

Justica e o Ministério das Financas.

0 Racius apenas disponibiliza informacao sobre o niUmero de empresas existentes ao longo dos
anos, sendo a informacao dada pela APEGAC (obtida através da base de dados da Informa
D&B), mais completa. Posto isto, apenas se irdao comparar os dados referentes ao nUmero de

empresas, tanto a nivel nacional como distrital.

Segundo os dados anteriormente mostrados, em 2015 existiam 1500 empresas classificadas
com os codigos CAE 68321 e 68322. Sendo que 565 pertenciam ao primeiro que é
Administracdo de imdveis por conta de outrem e 884 ao segundo que é Administracao de
condominios. Segundo o Racius existem numeros bastante superiores, sendo que na
Administracdo de imoveis por conta de outrem (68321) estao registadas 2143 empresas, e na
categoria de Administracao de condominios (68322) estao registadas 2122 empresas, sendo o

total de 4265 empresas, o que é bastante superior ao obtido e tratado anteriormente.

O principal motivo desta discrepancia podera dever-se ao facto da Racius incluir na sua base
de dados os empresarios em nome individual e da Informa D&B nao incluir estes no estudo.
Isto permite concluir que existem varios empresarios em nome individual a fazer gestao de
imoveis, pelo que o volume de negdcios mostrado anteriormente (figura 13), que ndao contém
os empresarios em nome individual, estara significativamente abaixo do valor real do volume

de negocios no que a Gestao e Administracao de Condominios diz respeito.

3.4.5. Evolucado das empresas de gestdo e administracdo de condominios ao

longo dos anos

Como ja visto, e demonstrado nas figuras com os dados fornecidos pela Informa D&B, o
numero de empresas de gestao de condominios é algo elevado, bem como o seu volume de
negocios. Depois da analise de dados antigos (disponibilizados pelo Ministério do Trabalho e

Seguranca Social), referentes aos anos de 1996 a 2006 (tabela 1), verificou-se que esse

54 André Filipe Pereira Correia Santos



Manutencao Predial e Reabilitacdo de Edificios

numero foi sempre crescente, sendo o nimero atual desse tipo de empresas muito maior que

o verificado na altura.

Como tal, e concluindo com isso, que o niUmero de empresas tende a crescer cada vez mais,
consequentemente fazendo crescer também o seu volume de negocio e numero de
empregados. Entdo, para além dos dados de 1996 a 2006, ja referidos, foi feita uma pesquisa
de modo a encontrar dados da evolucao das empresas de 2006 ao presente.

Para isso foi mantido o contacto com as empresas, Informa D&B e Racius, com o objetivo de
me ser fornecido essa informacao, a evolucdo do nimero de empresas ao longo dos anos, bem

como do numero de empregados e volume de negocio.

Essa informacao nédo foi toda possivel de obter gratuitamente, a Unica informacao dada foi a
evolucdo do numero de empresas a nivel nacional, pela plataforma Racius. Informacdo essa
que permitiu concluir o que ja se previa, que esse nimero foi sempre crescendo, existindo

atualmente cerca de 15 vezes mais empresas de gestdao de condominios que em 1996.

Ano NUmero de Empresas
1996 339
1997 398
1998 475
1999 519
2000 665
2001 n.d.
2002 1370
2003 1229
2004 1340
2005 1602
2006 1681

Tabela 1- Nimero de empresas de gestao de condominios entre 1996 e 2006 [24]

Conforme referido é possivel de observar nos dados da tabela acima, que o numero de
empresas foi sempre crescendo, exceto do ano de 2002 para 2003, fendmeno ocorrido muito
provavelmente devido a crise econdmica e financeira que Portugal atravessava na altura. De
referir também que os dados referentes ao ano de 2001 nao foram possiveis de obter, sendo o
intervalo entre os anos de 2000 e 2002 o espaco em que a subida do nUmero de empresas foi
maior, embora o crescimento de 2004 para 2005 também tenha sido bastante significativo. De
resto é de salientar que em apenas 10 anos o nimero de empresas de gestao de condominios

a nivel nacional aumentou significativamente, evoluindo de 339 para 1681.
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Os seguintes dados, posteriores ao ano de 2006, como ja dito foram obtidos de maneira
diferente. Outra das coisas que diferencia € o CAE, uma vez que foi dividido. A partir deste
ano as empresas que gerem condominios encontram-se em dois tipos de CAE, sendo que os

dados mostrados na tabela em baixo possuem esses dois niUmeros.

Ano CAE 68321 (Administracao de CAE 68322 (Administracao de Total
imoveis por conta de outrem) condominios)
2007 795 1275 2070
2008 888 1359 2247
2009 974 1435 2409
2010 1056 1527 2583
2011 1169 1664 2833
2012 1340 1812 3152
2013 1538 1879 3417
2014 1770 1977 3747
2015 2143 2122 4265
2016 2596 2263 4859
2017 2744 2218 4962

Tabela 2- NUmero de empresas de gestdao de condominios entre 2007 e 2017 [30]

Segundo os dados desta tabela, referente aos Gltimos 10 anos, observa-se, que o nimero de
empresas tem vindo sempre a crescer, como anteriormente observado entre os anos de 1996
e 2006. A transicao de tabelas, que corresponde também a uma mudanca na fonte dos dados,
ocorre de 2006 para 2007, ano em que se observou um dos maiores aumentos do nimero de

empresas.

Observando os dados das duas tabelas verifica-se um aumento bastante significativo do
numero de empresas de gestdo de condominios. O periodo estudado é de cerca de 20 anos,
entre 1996 e 2017, e verifica-se que em 1996 existiam apenas 339 empresas neste ramo, e
que atualmente, 2017, existem 4962 empresas. Com este aumento é certo que o aumento do
numero de empregados ligado a area também aumentou bastante, bem como o volume de

negocios envolvido neste ramo.

A enorme dinamica de crescimento revelada nestas estatisticas, deve-se, muito
provavelmente, ao valor previsivel deste tipo de mercado, bem como as diversas

oportunidades de negocio apresentadas no setor.
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3.5. Entrevistas a empresas de gestao e administracao de

condominios

De modo a perceber melhor o funcionamento dos condominios em Portugal e o funcionamento
das empresas que se dedicam a sua administracdo e gestdo, foi tomada a decisdao de
entrevistar empresas da area, primeiramente com um questionario mais geral enviado por e-
mail a todas as empresas registadas no site da APEGAC (165), infelizmente, foram obtidas
poucas respostas (apenas 15). Numa segunda fase para obter uma amostra mais significativa
foi decidido fazer entrevistas pessoalmente a diversas empresas, entrevistas essas mais
aprofundadas, de modo a obter maior quantidade de informacao. Mesmo contactadas
pessoalmente nem todas as empresas se mostraram dispostas a efetuar a entrevista, tendo
conseguido falar com 5 empresas, divididas entre os distritos de Santarém e Castelo Branco.
Também foi tentado em Lisboa, mas sem sucesso. De referir que, curiosamente, nenhuma
dessas 5 empresas que responderam a entrevista pessoal tinha respondido ao inquérito

enviado via e-mail.

3.5.1. Questionarios via e-mail

Conforme referido anteriormente, o questionario foi enviado, via e-mail, a todas as empresas

de gestao e administracao de condominios associada a APEGAC, e foram obtidas 15 respostas.

0 questionario foi bastante simplificado, de modo a obter respostas curtas, e a nao obrigar a
empresa a despender muito tempo preenchendo-o. O questionario, para além de perguntar o
nome da empresa e sua localidade, continha 9 respostas de escolha mdltipla/rapida e uma de

resposta aberta. Este questionario esta disponivel no anexo I.

De referir que das respostas obtidas 6 vieram do distrito de Lisboa, 3 do distrito do Porto, 2
dos distritos de Coimbra e Setubal e uma dos distritos de Faro e Leiria. De salientar também
que houve empresas que nao se limitaram a responder ao questionario, sugerindo medidas e

sugestoes concretas para além das respostas pedidas, o que enriqueceu o trabalho em curso.

Numa fase inicial foi perguntado as empresas se elas trabalhavam com livro de manutencao
de edificios, o que foi respondido pela maioria das empresas (12) que nao, mas pelo que se
pode ver nas respostas as perguntas seguintes, a maioria (11) delas concordava que fosse
obrigatorio por lei e que existisse um modelo oficia para o livro de manutencao de edificios.
Na obrigatoriedade legal da utilizacdo de um livro a ideia das empresas foi bastante
repartida. Com 8 dessas empresas a responderem afirmativamente e 7 a excluirem tal

hipotese.
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A pergunta que se seguiu foi que caso exista esse modelo, quais os aspetos que deveriam
estar presentes, pergunta que apesar de nem todas as empresas terem respondido, obteve
respostas diferentes, o que permitiu tirar varias conclusoes. Uma das empresas, que ja utiliza
livro, utiliza o modelo francés [31], que contém informacdes sobre, seguros e sinistros,
historico de obras, contratos de manutencao dos diversos equipamentos comuns, programa
anual de trabalhos e caracterizacdo técnica do edificio. Outra das empresas referiu que os
aspetos a ter em conta para além de todo o registo de anomalias e material substituido,
deveria conter a recolha e entrega de correspondéncia, a colocacdo de mapas e a realizacao
de vistorias, sendo os parametros especificos para cada edificio. Para além destas vistorias,
revisdes, planos de manutencao/reabilitacdo/inspecao, historico de obras (sendo a obra
descrita e datada), presentes em todas as propostas recebidas, sempre dizendo que variam as
condicoes referentes aos edificios objeto de estudo/analise, também é dito, que o livro de
manutencao de edificios deveria ter os projetos iniciais do edificio (incluindo especialidades),
os projetos/licencas de todos os equipamentos instalados, a informacéo sobre o edificio (ano
de construcao, construtor, funcdo, tipologia, nimero de pisos acima e abaixo do solo, etc.).
Ha também uma empresa que refere que as atas das assembleias também deveriam constar

no livro.

A pergunta seguinte é referente ao valor do fundo de reserva previsto na lei (10%), se as
empresas acham esse valor alto, correto ou baixo, e qual o valor que deveria constar na lei.
Em resposta a esta pergunta, apenas duas empresas consideraram ser este o valor correto,
sendo que outras duas disseram que depende do tipo de edificio e uma respondeu que o
problema existente era outro e ndo o valor minimo de fundo de reserva previsto na lei. As
outras 10 empresas acham o valor baixo, considerando que o valor deve ficar entre os 20% a
30%.

No que a orcamentos de obras diz respeito, todas as empresas dizem que pedem pelo menos 3
orcamentos, embora nao os pecam todos da mesma forma. Numa das empresas o responsavel
por pedir os orcamentos é o engenheiro civil da propria empresa, em 5 empresas apenas a
empresa é responsavel por pedir os orcamentos, enquanto que nas restantes 9 a

responsabilidade de pedir orcamentos divide-se entre empresa e condéminos.

No que a funcionarios diz respeito a maioria das empresas dispde de equipa técnica, embora 3
das empresas nao tem qualquer equipa técnica de apoio. A equipa técnica das diferentes
empresas € bastante variada, sendo que 3 delas possuem engenheiro civil (uma delas tem dois
engenheiros civis), duas tém servicos exteriores contratados, uma tem um arquiteto,
enquanto que o resto diz que dispde de técnicos e/ou profissionais experientes, mas nao

especifica.
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Por fim foi perguntado se existe necessidade de regulacao da lei no que a gestao e
administracdo de condominios diz respeito, resposta que as empresas responderam

unanimemente que sim, mas nao apresentaram sugestdes sobre o assunto.

3.5.2. Entrevistas pessoais

Como ja referido, devido ao pouco nimero de respostas obtidas via e-mail, foi feita uma
entrevista pessoal a diversas empresas. De salientar que aqui nem todas se disponibilizaram a
responder, e das respostas obtidas muitas foram ao encontro do ja referido no questionario
antes feito via e-mail. As perguntas realizadas nestas entrevistas estdao disponiveis no anexo
I.

Destas 5 empresas entrevistadas 4 delas focam o seu trabalho na gestao e administracao de
condominios e uma delas para além desta vertente é também imobiliaria. De referir também
que numa das empresas contactadas a pessoa que se disponibilizou a responder a entrevista
estava a trabalhar no ramo ha relativamente pouco tempo, ndo estando ainda completamente

dentro de alguns assuntos abordados.

O primeiro aspeto das entrevistas foi focado na empresa em si. Foi perguntado como estava
organizada a empresa, os seus funcionarios (se tém formacdo ou ndo, se tém
engenheiro/arquiteto), quem trata da gestao e qual a formacao do gerente/administrador. As
empresas contactadas sao empresas pequenas € com poucos funcionarios, uma delas familiar
em que o dono, formado em gestao, trata da gestao de condominios, de fazer os orcamentos,
etc., estando a sua esposa no atendimento ao pUblico. Em duas das empresas contactadas o
gerente/dono da empresa é formado em gestdo de empresas, sendo que numa delas tem
ajuda de mais profissionais, nao qualificados, mas com experiéncia, e que na outra (a que
também tem a vertente de imobiliaria), ele é o Unico que trata de gestao e administracao de
condominios, sendo que tem funcionarios para a parte imobiliaria. A outra das empresas tem
como gerente um advogado, que trabalha com outro funcionario que também trata da gestao
de condominios (sem formacao) e uma funcionaria no atendimento ao publico. Nenhuma das
empresas tem qualquer outro funcionario com formacao, incluindo engenheiro/arquiteto,

sendo o proprio dono da empresa a tratar da gestao.

A segunda parte das entrevistas esteve ja relacionada com a organizacao e gestdao do
condominio. Todas as empresas realizam uma assembleia de condominios anual, sendo que
podem existir assembleias extraordinarias, caso ocorra algum problema ou os condéminos
assim o exijam. Foi também questionado como é o relacionamento com os condominos, tanto
entre si como com a propria empresa e se € eleito algum condomino como representante dos
condéminos para entrar em contacto com a administracdo. Relativamente a relacdo com

condominos e entre condominos as empresas tém todas a mesma ideia, que é como em tudo,
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ha pessoas melhores e mais faceis que outras, mas que problemas graves foram poucos, sendo
os maiores problemas relativos ao atraso nos pagamentos. As empresas dizem que isso
acontece muito frequentemente, isto porque, “em Portugal as pessoas vém o condominio
como algo dispensdvel, que ndo percebem para que serve, nem porque gastar dinheiro com

isso”, segundo afirmou o responsavel por uma das empresas.

Foi também perguntado sobre o que achavam da importancia de algumas assessorias (apoio
juridico, contabilista, engenheiro, arquiteto ou outro e qual) para o bom funcionamento do
condominio e a boa relacdo com os conddéminos, sendo que as respostas foram semelhantes.
Todas as empresas disseram que o apoio juridico ndo era muito importante, uma vez que
apenas recorriam a ele em Ultimos casos e que a relacdo com os condominos piora sempre
que tal acontece. Relativamente ao apoio de contabilista, a maioria dos entrevistados tem
formacao em gestao e disseram que nao necessitavam dele, por conseguirem tratar de toda a

contabilidade.

Quanto a necessidade de assessoria de engenheiro ou arquiteto ndo existe contratacao formal
€ apenas se recorre aos recursos quando necessario. As empresas nao acham sustentavel, em
termos financeiros, ter técnicos em tempo integral, embora considerassem importante. Nao
tém porque os “conddéminos ndo querem pagar mais, e ja manter funciondrios de limpeza dos
condominios e secretdria é complicado”. Outra das empresas refere que era importante, mas
que ha funcionarios que fazem mais falta, como, pedreiros, eletricistas, canalizadores ou
pintores, uma vez que ha sempre muito trabalho nessas areas e um engenheiro apenas seria

necessario em grandes obras.

Foi perguntado também se as empresas possuem um arquivo dos projetos dos edificios
(arquitetura e especialidades) e historico de obras, ao que foi dito que tém tudo o que lhes
foi dado desde que assumiram a gestdao do edificio e que depois de assumirem essa gestao

tém tudo em arquivo.

Outra questao abordada foi a do valor do fundo de reserva. Duas das empresas contactadas
concordam com o valor e as outras 3, tal como nos questionarios feitos por e-mail
consideram-no baixo e que devia andar entre os 20% e 30%. Contudo, uma das empresas que
concorda com o valor apenas o faz porque diz que os condominos ndo querem pagar mais,
porque senao deveria ser substancialmente mais alto. Outro dos aspetos que foi de encontro
as respostas ao questionario enviado por e-mail foi o dos orcamentos quando existem obras.
As empresas pedem todas no minimo trés orcamentos, dando também possibilidade aos
condéminos de pedirem os orcamentos, disponibilizando os documentos necessarios para o
efeito. O projeto para as obras existe consoante a obra a ser feita, bem como lista de
medicoes. As obras sdo feitas quando algum condémino/administrador sugere e é aceite em

assembleia.
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A entrevista abordou de seguida o livro de manutencéo do edificio. Todas concordam com a
existéncia de um modelo e os aspetos a ter em conta foram de acordo com os ja obtidos
anteriormente. De salientar que uma das empresas se opde totalmente a existéncia do livro
de manutencao, referindo que, “ndo passaria de mais uma formalidade, as pequenas coisas
sdo insignificantes, e as grandes sGo demasiado obvias, portanto a existéncia do livro ndo se

justificaria”.

Por fim foi perguntado se existe necessidade de regulacdo na gestao de condominios. Todas
as empresas concordam que sim, que se sentem muito “desamparadas”. As empresas
queixam-se de falta de uniformidade da lei e que deve “existir mais gente em cima das
empresas porque muitas ndo trabalham de forma correta, e ganham dinheiro com coisas que
ndo devem, porque os condéminos nem sempre estdo informados sobre os seus direitos e

sobre o dever da empresa”.

3.6. Consideracdes finais de capitulo

Os condominios, bem como a sua gestao sao algo fundamental para o bom funcionamento das
habitacdoes multifamiliares, tanto a nivel social como econémico. Como se viu neste capitulo
uma grande percentagem da populacdo portuguesa vive em condominios, pelo que o aspeto
social é bastante importante. Para o bom funcionamento do condominio é necessario existir
uma administracdao e administrador bastante competente e com tempo para exercer o cargo.
Administrador esse que tem de ter diversas competéncias, de modo a exercer o cargo de
forma mais correta, uma vez que as responsabilidades a recair sobre ele sao enormes, e sobre

um conjunto de matérias muito diferenciadas.

Dada a elevada responsabilidade e carga de trabalhos que é a administracao de condominios,
foram criadas varias empresas com o objetivo de fazer a administracdo e gestdao de
condominios, nimero esse de empresas que tem vindo a crescer cada vez mais, devido a
procura dos seus servicos. Atualmente o niumero de empresas dedicado a gestdao de
condominios em Portugal é bastante significativo, bem como o seu volume de negdcios e
numero de empregados. Existindo até uma entidade responsavel por representar todas essas
empresas (APEGAC).

Ao existir um elevado nimero de empresas, existe também uma maior concorréncia entre
elas, o que faz com que as empresas crescam, em todos os aspetos, principalmente a nivel
organizacional. Algo que mesmo assim continua insuficiente, muito devido a falta de
legislacao existente sobre o tema no nosso pais. Todas as empresas deviam ter um engenheiro

responsavel por tratar da manutencdo, e dos prazos da mesma, em cada edificio, para o
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edificio se manter o mais rentavel possivel, e também por questdes visuais e ambientais. A
alternativa a necessidade desta medida é a implementacdao de um livro de manutencédo do
edificio, sob a responsabilidade de um engenheiro para todos os edificios (ja existentes e
novos), em que o livro contenha o que precisa de ser feito, bem como, o periodo de cada

trabalho de manutencao.

Outro dos aspetos necessario de rever na legislacdo portuguesa é o valor do Fundo de
Reserva. A maioria dos proprietarios de habitacdo em Portugal desvaloriza o aspeto da
manutencao das habitacoes, situacao que acontece, muito provavelmente, devido a falta de
recursos financeiros. O que cada condémino paga de condominio serve apenas para satisfazer
as despesas correntes de manutencao e o funcionamento das empresas de administracao de
condominios. E extremamente necessario mudar esta situacdo, para que o estado de
conservacdo dos edificios existentes em Portugal seja melhor e mais duradouro. E necessario
aumentar o valor minimo de Fundo de Reserva de modo a que a manutencao do edificio, em
todos os aspetos, va sendo feita a medida das necessidades. No entanto a opcao € quase

sempre, por pagar o valor minimo possivel.

A quantidade de empresas de gestdo de condominios tem vindo a aumentar
exponencialmente, o que faz crescer todos os aspetos relacionados com a atividade,
principalmente a quantidade de pessoas que o tema ja emprega e o volume de negocios
existente, aspetos que tém tendéncia a continuar a subir. Foram apresentados dados
referentes ao nimero de empresas, dados esses que diferiram quando retirados de fontes
diferentes (Informa D&B e Racius), fontes essas que tém também bases diferentes. Uma inclui
empresarios em nome individual (Racius) a outra nao inclui os empresarios em nome
individual (Informa D&B). Comparando os dados que foram possiveis de obter, referentes ao
numero de empresas no ano de 2015, segundo a Racius existiam 4265 empresas de gestao de
condominios, e segundo a Informa D&B existiam 1500. Pode concluir-se que grande parte das

empresas da area sao constituidas por empresarios em nome individual.

De referir também, que em conversas com as empresas de gestdo de condominios que se
disponibilizaram a isso, pode concluir-se que a maioria das empresas esta familiarizada com o
livro de manutencdo de edificios e que apoia a criacdo de um modelo para o mesmo. Em
relacdo ao facto de a lei “obrigar” a sua utilizacao existem mais dlvidas, embora as empresas
sejam favoraveis a sua implementacdo. Relativamente a relacdo com os condominos as
empresas preferem ter contacto com todos e nao apenas com um representante, contacto
esse que é considerado bom em grande parte dos casos, mas todas elas referem que existem
sempre casos mais complicados (por exemplo condominos a reclamar sempre com tudo, e que
esta tudo mal). No que respeita ao valor do fundo de reserva dos condominios a resposta é
quase consensual, que é baixo e deveria rondar os 20% a 30%. No que a obras diz respeito as

empresas pedem no minimo trés orcamentos, sendo que a maioria delas da ainda a
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oportunidade aos condéminos de pedirem outros orcamentos. De referir que as empresas

,

possuem equipas técnicas reduzidas e pouco especializadas na matéria, muitas vezes € o
proprio dono na maioria dos casos que trata da gestao, sendo que a maioria das empresas é
de acordo que exista um engenheiro civil no seio da empresa, mas consideram que isso é

insustentavel em termos financeiros.

Resumindo, todas as empresas com quem foi estabelecido contacto afirmam a necessidade de
nova legislacdo da area e grande parte delas € a favor da implementacdo do livro de
manutencao do edificio, da existéncia de um modelo geral para ele e do aumento do valor do
Fundo de Reserva.
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Capitulo 4 - Modelo para Livro de

Manutencao de Edificios
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Capitulo 4 - Modelo para Livro de

Manutencao de Edificios

4.1 Componentes do modelo

4.2 Método de funcionamento do modelo
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Capitulo 4- Modelo para Livro de Manutencao de
Edificios

0 livro de manutencao para os edificios, foi algo que em entrevistas com diferentes empresas
de gestao de condominios, foi sugerido e perguntada a opinido. Nessas entrevistas foi possivel
concluir que a maioria das empresas estava familiarizada com o conceito, mas, das que
estavam poucas eram as que ja trabalhavam com algum. Praticamente todas as empresas
contactadas mencionaram que deveria existir um modelo nacional para o livro de manutencao

de edificios e pouco mais de metade diz que a lei deveria obrigar a utilizacdo do mesmo.

Dada a inexisténcia de um modelo para o livro de manutencéo, foi decidido construir uma
proposta para o modelo do Livro de Manutencao. A proposta é baseada em livros existentes
noutros paises, nomeadamente o modelo francés [31], num modelo espanhol [32] e num

canadiano [33].

4.1. Componentes do modelo

0 livro é dividido em varios aspetos distintos. O primeiro € uma identificacdo do edificio, em
que sao registados diversos dados do edificio. Depois existe uma tabela em que se tem de
registar todas as variaveis que o edificio a ser tratado tem, se possui um histérico de obras a
que o edificio ja foi sujeito, em que devera constar o empreiteiro que realizou as obras, bem
como o seu projetista, tem também a maioria das componentes que um edificio pode ter,
bem como as manutencdes que cada componente necessita e a sua periodicidade, e por fim

aparecem todas as acoes de manutencao que tém de ser feitas e qual o periodo da acao.

4.1.1. Dados do edificio

Esta seccdo tem como objetivo resumir todos os dados do edificio. Ao preencher o que é
perguntado pretende que seja facilitado o trabalho de alguém responsavel que queira intervir
no edificio, incluindo obras, novas geréncias de condominios, também para informar novos

moradores, etc.

Na imagem da figura 19, é mostrado a fase inicial a preencher neste item, em que sao
perguntados os dados mais gerais sobre o edificio. Na figura 20, estao por preencher os dados
sobre o autor do projeto de arquitetura. Os projetos de especialidades possuem diversos
quadros iguais, para preencher por cada autor, uma vez que o autor do projeto pode ser

diferente em diferentes especialidades (figura 21). Também sera necessario referir o
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construtor e o técnico responsavel da obra, como se pode ver na figura 22. Uma vez que este
modelo é feito para edificios multifamiliares. Na figura 23, temos mais dados a preencher,
como a descricdo geral do edificio, a sua utilizacdo dominante, o nimero de fogos por

tipologia e por fim o niUmero de lugares de estacionamento reservados aos moradores.

Dados do Edificio
Tipo de Edificio
Maorada
Inscrito na matriz predial da freguesia de Art2 ng
Registado na conservatoria do registo Predial de n?
Alvara de licenca de construgdo ng Emicdo
Prazo previsto para conclusdo das obras

Figura 19- Dados do edificio

Autor do Projeto de Arquitetura

Mome
MIF/NIPC ne
Morada

Figura 20- Autor do projeto de arquitetura

Autor dos Projetos de Especialidades

Especialidade

Mome

MIF/MIPC n
Maorada

Figura 21- Autor do projeto de especialidades

Construtor

Mome
MIF/NIPC Alvara
Morada

Técnico Responsavel da Obra

Mome
MIF/NIPC né
Morada

Figura 22- Construtor e técnico responsavel da obra
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Descricdo Geral do Edificio

ME [ote

Area de Implantacio do Edificia
ME de Pisos Acima do Solo

ME de Pisos Abaixo do Solo

ME Total de Ascensores

Utilizacdo Dominante do Edificio
|  Habitagdo Multifamiliar | | Habitacdo Unifamiliar | | outra | |

M2 de Fogos por Tipologia
TO T1 T2
T3 T4 >=T5

M2 de Lugares de Estacionamento Reservado aos Moradores
Coletivo em Garagem
Caletivo a Superficie
Garagens Privadas
Outro

Figura 23- Descricao geral do edificio, a sua utilizacdo, os fogos por tipologia e estacionamentos

reservados a moradores

4.1.2. Caracteristicas do edificio e histérico de obras

Cada edificio pode possuir diversas caracteristicas, e como é 6bvio a manutencao dessas
diferentes caracteristicas nao é igual para todas. Por exemplo, nas coberturas, o tipo de
manutencao necessaria para uma cobertura plana é diferente da exigida para uma cobertura
inclinada. Ou seja, para se poder definir quais as caracteristicas dos edificios foi necessario
separar essas caracteristicas em categorias e subcategorias, de modo a escolher qual a(s)
pertencente(s) ao edificio em causa, para saber como fazer a manutencdo de cada uma

dessas categorias e/ou subcategorias.

Essas categorias e subcategorias deram origem a uma lista exaustiva das diferentes
componentes que podem pertencer a um edificio, e de qual o trabalho a executar em cada
uma dessas componentes, bem como o periodo em que deve ser feito. Esta lista é baseada na

existente em [17].

Para facilitar a utilizacdo do modelo, de modo a que nao aparecam parametros que nao
interessam para o edificio em causa, foi criada uma pagina com todas as categorias presentes
na lista das componentes do edificio [17] (figura 24). Nessa pagina o utilizador escolhe com
um “x” as componentes que o seu edificio tem, com isso apenas serao visualizadas as
componentes escolhidas, evitando assim que aparecam as que o edificio ndo tem, e por isso
sem interesse para o utilizador. Nesta pagina foi criada também a componente de “outras”,

para componentes que o edificio possa ter e que ndo estejam presentes na listagem. Mas
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neste caso o trabalho a executar para a manutencao e o intervalo de tempo a fazé-lo ja tera
de ser utilizado pelo proprio utilizador. Para ver a manutencdo que cada componente tem de
sofrer, o utilizador apo6s colocar um “x” em todas as componentes que lhe interessem apenas
tem de carregar no botdao “Go”, e aparece a lista de todos os trabalhos a executar em cada

componente, por quem e quando.

Caracteristicas do Edificio

fferen: | [feswlegges |

Movimento de terras Drenagem de Agua
Redes Drenagem horlzontals Ventilagho
MWivelacio Transparte
Seguranca
Profundas —
Macicos de Encabecamento Isola mentos Térmicos
Contencies Impermeabilizagtes
Superficas Gberwras ||
Vigas de Fundacio Planas
Elementos Singulares Inclinadas
Pontosde Luz
Metalicas
Cantarias Descontinuos Ligeiros
Alvenarias Descontinuos
Betdo Armado Decorativos
Madeira Escadas
Pré-fabricados Betio Pinturas Exteriores
Mistas Pinturas Interiores
Pinturas e Tratamentos em Madeira
Fachadas Ventiladas Pinturas em Metais
Alvenaria Nio Estrutural Conglomerados Tradicionals
Alvenaria Estrutural Argamassas
Padigiras, Lintéis e caixas de Estores Pavimentos
Sistemas de Paredes Divisdrias Tetos Falsos
Fachadas Ligeiras Tratamentos Superficiais de Protecio
Fachadas Pesadas
Fachadas Cortina Aparelhos Sanitarios
Protectes e Gradeamentos Cozinhas/Galerias

Envidracados
Divisdrias e Paredes Movels

Estacionamentos

Rega

Piscinas

Tratamentos de Aguas Residuais
Vedagbes

Pavimentos

Mobiliario Urbano

Contencies

Caixilharias e Portas
Armarios

Widros

PrategBes Solares

Remates
Forros

Infraestruturas de Telecomunicacbes
Audiovisuals

Aguecimento, Climatizacio e AQS
Elétricas

Abastecimento de Agua

Gas

Huminagio

Contra Incéndios

Protecio Contrao Raio

Figura 24- Caracteristicas do edificio
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Para se saber a quantidade de obras a que o edificio ja foi sujeito, as suas datas, os seus
autores, etc., a seguir existe uma pagina com o objetivo de registar todas as intervencoes a
que o edificio ja se sujeitou ao longo da sua existéncia. De realcar que para além das obras &
importante referir também o empreiteiro responsavel pela mesma, o autor do projeto caso
exista, e também a data de inicio e fim da intervencao. Esta campo (histdrico de obras) esta

presente no anexo IV.

A lista de todas as componentes presentes no edificio segue no anexo lll. Nessa lista estao
presentes todas as componentes de cada elemento, o trabalho a executar em cada uma delas,
o periodo e se o trabalho pode ser realizado pelo utilizador ou se tem de ser por um

profissional contratado.

4.2. Método de funcionamento do modelo

Para exemplificar o método de funcionamento deste modelo do livro de manutencao de
edificios, foi decidido escolher aleatoriamente um elemento de cada local, conforme
apresentado na figura 25, em formato imagem, mas, para o modelo funcionar tem de ser no
programa Excel, de salientar que apenas corre se gravado sob o formato “.xltm” (modelo com
permissao para macros do Excel) e “.xlsm” (livro com permissao para macros do Excel). Caso
o ficheiro nao seja gravado sobre um destes tipos, o botao “Go” nao funciona, nao gerando o
resultado pretendido ao escolher os elementos do edificio.

Apos ter sido escolhido um elemento de cada local com o “x”, para gerar o calendario de
manutencoes necessarias para o edificio com essas caracteristicas carregou-se no botao “Go”

(com um circulo a vermelho na figura 25).

Recordando que estes dados sao preenchidos em Excel, e no primeiro separador, apos se
preencher a parte inicial dos dados de edificio. A lista de todas as componentes e de todos os
trabalhos a executar aparecem no segundo separador, enquanto que o calendario dos

trabalhos a executar para os elementos selecionados aparece no terceiro separador.

Um exemplo do calendario dos elementos selecionados esta presente no Anexo V. De referir
que o exemplo foi criado para o exemplo mostrado na figura 26 e para um prazo de 5 anos,
comecando em 2017. Sendo assim, aparecem todos os trabalhos de manutencao necessarios
para aqueles elementos a serem feitos até 2021, e qual a frequéncia que cada um dos

trabalhos deve ser feito.

Caso se pretendesse um ano inicial diferente de 2017 bastava mudar no canto superior

esquerdo o ano, e caso o periodo pretendido fosse para mais de 5 anos era necessario mudar
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a célula do valor do nimero de anos, ao centro no topo. Sendo também necessario escrever
0s anos em causa, por exemplo, para 5 anos estao colunas com os anos 2017, 2018, 2019,
2020 e 2021, caso se pretendesse para 8 anos seria necessario a frente de 2021 escrever 2022,

2023 e 2024, para que os trabalhos a serem feitos aparecam todos (figura 26).

Caracteristicas do Edificio

Movimento de terras % |Drenagem de Agua

Redes Drenagem horizontais Ventilagio

Mivelacdo Transporte

Sepuranca

Profundas

Macigos de Encabecamento Isolamentos Térmicos

Contencies Impermeabilizagbes

Supericis oo ||
W igas de Fundagdo x  |Planas

Elementos Singulares Inclinadas

Pontos de Luz

Metalicas

Cantarias Descontinuos Ligeiros

Alvenarias Descontinuos X
Betdo Armado % |Decorativos

Madeira Escadas

Pré-fabricados Betio Pinturas Exteriores

Mistas Pinturas Interiores
R . »; - Tratamentos em Madeira

Fachadas Ventiladas Pinturas em Metais

Alvenaria Nio Estrutural Conglomerados Tradiclonals

Alvenaria Estrutural Argamassas

Padieiras, Lintéise caixas de Estores x  |Pavimentos

Sistemas de Paredes Divisdrias Tetos Falsos

Fachadas Ligeiras Tratamentos Superficiais de Protecio

Fachadas Pesadas

Fachadas Cortina Aparelhos Sanitarios X
Protecbes e Gradeamentos Cozinhas/Galerias

Emvidracados

Estacionamentos

Rega

Piscinas

Tratamentos de Aguas Residuais
Vedagbes

Pavimentos

Maobiliario Urbano

Contenches

Divistrias e Paredes Maveis

Caixilharias e Portas
Armarios

W idros b
Protegfies Solares

Remates
Forros

Infraestruturas de Telecomunicacies
Audiovisuais

Aquecimento, Climatizacio e AQS
Eleétricas

Abastecimento de Agua

Gds

luminagio ®
Contra Incéndios
Protecdo Contrao Raio

Figura 25- Caracteristicas do edificio escolhidas para exemplo
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Exemplo pré-definido para 5 anos:

Ano Inicial: 2017 N2 Anos: 5
Componente
Local = | Element = | do elemeni = Trabalho a Executar - Periodo | Quem fs~ 2017 |~ 2018 2019 2020 2021

Exemplo para & anos:

Ano Inicial: 2017' N2 Anos: BI
Componente
Local ~ | Element ~| doelemeni ~ Trabalho a Executar *| Periodo *| Quemfs~ 2017 |~ 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Figura 26- Exemplo para nimero diferente de anos

0 exemplo dado do Livro de Manutencao de Edificios esta presente em anexo, para 5 anos e
para os elementos escolhidos, bem como a lista com todos os elementos, a componente de

cada, o trabalho a executar, o periodo e quem deve fazer o trabalho.

O fluxograma da figura 27 apresenta um esquema de funcionamento do modelo criado para o

Livro de Manutencao de Edificios.
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Atualiza campos:

Local, elemento, componente
do elemento, trabalho a
executar, periodo e quem faz

Valida item | para n2 de anos “5"

Inicia var's

L& n? “anos”

L& n? “tarefas”
@-

Lé tarefa i

Sim

Tarefa i
= nﬂ
tarefas?

g

Figura 27- Fluxograma do método de funcionamento do modelo
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Capitulo 5 - Conclusdes
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Capitulo 5 - Conclusdes

5.1 Consideracdes finais
5.2 Analise critica do trabalho desenvolvido

5.3 Propostas de trabalhos futuros
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Capitulo 5- Conclusdes

5.1. Consideracdes finais

Analisando todo o trabalho desenvolvido, apresentam-se agora as conclusdes principais de

cada capitulo e os comentarios que se consideram importantes.

Os habitantes e utilizadores do parque habitacional de Portugal nao dao o valor necessario a

manutencao de edificios, condenando assim os edificios a uma degradacao precoce.

Para evitar essa degradacao precoce deve promover-se a manutencao dos imoveis. Como os
edificios sdao diferentes entre si é importante efetuar uma manutencdo adequada a cada
edificio, a qual pode ser definida como um conjunto de acdes realizadas ao longo do tempo,
comecando ainda na fase de projeto, cujo objetivo consiste em conservar e assegurar as
condicdes de utilizacdo de um dado imédvel. E de realcar a importancia do planeamento eficaz
da manutencao para garantir o seu sucesso no tempo de vida util dos imoveis. O planeamento
eficaz de manutencao também apresenta vantagens a nivel econémico, pois a longo prazo

permitira aos utilizadores reduzir os custos despendidos com o imovel.

Existem trés grandes tipos de estratégias na manutencao: corretiva, prd-ativa e integrada. A
manutencdo pro-ativa divide-se também em trés tipos: preventiva, preditiva e de

melhoramento.

Numa otica de pro-atividade e antecipacdao, e atendendo as respetivas potencialidades,
conclui-se que existe necessidade de investir em acoes de manutencao preventiva, tomando

medidas prévias, antecipando assim os possiveis problemas.

A acompanhar a manutencao, de modo a obter maior rentabilidade da mesma, deve existir
um plano de manutencao adequado. O plano de manutencao do edificio € um conjunto de
normas e especificacbes elaboradas com o objetivo de definir com que periodo devem ser
efetuadas as diferentes acdes de manutencao nas diferentes componentes e quais as acoes

que devem ser tomadas.

0 modelo do livro de manutencdes de edificios, proposto nesta dissertacao, permite ao
utilizador elaborar um plano de manutencdo para o seu edificio. Este livro estd mais
direcionado a habitacdes multifamiliares, mas dada a grande panoplia de elementos,
componentes de elementos, trabalhos a executar e a sua periodicidade, é extensivel a quase

todos os edificios de carater habitacional.
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As habitacdes multifamiliares devido ao seu elevado nimero no nosso pais tiveram um enorme
destaque nesta dissertacao. Como referido no capitulo 3, calcula-se que cerca de 40% da
populacao portuguesa viva em condominios, pelo que o bom funcionamento dos condominios

¢ fulcral para a satisfacao dessa grande quantidade de populacao

0 administrador e gestor de condominios acarreta consigo muita responsabilidade e tem um
papel muito complexo. Devido a isso, e ao facto de ser um papel que cria muitas vezes um
mau relacionamento com os vizinhos, os condominos comecaram a “descartar-se” dessas
funcdes, contratando empresas especializadas na area para assegurarem as tarefas de gerir e

administrar o condominio.

Pelas razbes apresentas o nUmero de empresas de gestdao e administracdo de condominios tem
vindo a aumentar consideravelmente ao longo dos Ultimos 20 anos. Atualmente o nimero de
empresas dedicadas a gestdo e administracdo de condominios em Portugal é bastante

significativo, bem como o seu volume de negdcios e nimero de empregados.

Ao existir um elevado nimero de empresas, existe também uma maior concorréncia entre
elas, o que faz com que as empresas crescam, em todos os aspetos, principalmente a nivel
organizacional. Algo que mesmo assim continua insuficiente, muito devido a falta de
legislacdo existente sobre o tema no nosso pais. A falta de funcionarios qualificados a

trabalhar para empresas de gestao e administracao de condominios é bastante notoria.

Com o objetivo de conhecer a forma de funcionamento, servicos prestados e conhecer as
preocupacdes das empresas de gestdo e administracdo de condominios relativos a

manutencao foram efetuados inquéritos via e-mail e entrevistas.

A realizacdo desses inquéritos e dessas entrevistas permitiram obter varios resultados e tirar
diversas conclusdes. Um dos aspetos que ja tinha sido retratado antes das entrevistas é a, ja
referida, necessidade de uma melhor legislacdo relativamente a gestdao e administracao de

condominios.

Um dos aspetos necessarios a rever na legislacao é o valor do fundo de reserva. A opcao das
pessoas é, quase sempre, por pagar o valor minimo possivel. Valor que conforme apresentado
no exemplo presente no capitulo 3 ndo é suficiente. Facto apoiado pela generalidade das

empresas contactadas.

A necessidade da contratacao de engenheiros civis para empresas da area também tinha sido
abordada, e é algo que as empresas concordam, embora digam que é insustentavel

financeiramente. Este aspeto pode ser resolvido se, tal como referido, se fizer ver os
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utilizadores dos bens imoveis da importancia da manutencdo, e para existir uma melhor

manutencao é necessario existirem engenheiros civis responsaveis por a orientar e planear.

Nas conversas também se concluiu que as empresas concordam que exista um modelo para o

livro de manutencao de edificios, e que esse modelo seja usado.

Entdo para concluir a dissertacdo, no capitulo 5, € apresentado o modelo para o livro de
manutencao de edificios utilizavel em formato Excel. Nos aspetos tidos em conta para a
elaboracao desse modelo, entram algumas das sugestées fornecidas pelas empresas
contactadas e outros aspetos que foram considerados importantes apds a realizacao da

dissertacao.

5.2. Andlise critica do trabalho desenvolvido

Durante a realizacdo da presente dissertacao sentiram-se algumas dificuldades em
determinados aspetos relacionados com a dispersao de informacao encontrada. A maior
dificuldade teve por base a falta de colaboracdao das empresas de gestao e administracao de
condominios, uma vez que via e-mail, das 165 contactadas apenas 15 deram resposta, e

pessoalmente apenas 5 se manifestaram disponiveis para ser de ser entrevistadas.
Dada a falta de respostas por parte das empresas teria sido de maior interesse ter
entrevistado condominos, de modo a obter também as suas opinides, para poder comparar. O

que nao foi possivel realizar no tempo disponivel para desenvolver esta dissertacéo.

Apesar destas dificuldades entende-se que o trabalho realizado acaba por ser valido e ter

interesse objetivo.

5.3. Propostas de trabalhos futuros

Sugerem-se algumas propostas para desenvolver futuramente, de modo a melhorar a situacao

atual:

- Aplicar o modelo do livro de manutencao de edificios proposto a um conjunto

significativo de habitacdes multifamiliares para avaliar o seu funcionamento;

- Disponibilizacdo do modelo a um conjunto de empresas de gestao e administracao

de condominios e obter informacgdes Uteis sobre a aplicabilidade do modelo.
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A disponibilizacao e utilizacdo do modelo do livro de manutencao de edificios proposto deve
ser um objetivo principal no sentido de detetar possiveis erros existentes para estes poderem
ser corrigidos. Tornando este modelo um instrumento de exceléncia e apelativo a ser
utilizado.

80 André Filipe Pereira Correia Santos



Manutencao Predial e Reabilitacdo de Edificios

Referéncias bibliograficas

[1] “Dicionario da Lingua Portuguesa”, Porto Editora, Porto, 2001

[2] Sppending, A., “Maintenance, Management & Pratice in Educational Buildings”,
Comunicacodes das 4* Jornadas de Construcoes Civis da FEUP, Porto, 1996

[3] Azzaro, D., “The Economics of Maintenance in: Building Maintenance and Preservations,
But Terworth Publishers, 1980

[4] Leite, C.L.A., “Estrutura de um Plano de Manutencéo de Edificios Habitacionais”,
Dissertacao de Mestrado em Engenharia Civil, FEUP, Porto, 2009

[5] Korka, J.W., Oloufa, A., Thomas, H.R., “Facilities Computerized Maintenance Managemet
Systems”, Journal of Architectural Engineering, 1997

[6] British Standards Institution - BS3811: “Glossary of maintenance Management Terms in
Tero-technology”, Londres, 1984

[7] White, D.J., “Management Science for Maintenance”, Conference on Building
Maintenance, Londres, 1969

[8] Associacao Brasileira de Normas Técnicas, NBR 5674/99 - Manutencéo de Edificios, Rio de
Janeiro, 1999

[9] Cabral, J.S., “Organizacao e Gestao da Manutencao: dos Conceitos a Pratica”, LIDEL, 1998
[10] Flores, 1., “Estratégias de Manutencéo: Estado Atual do Conhecimento”, Congresso
Nacional da Construcao, IST, Lisboa, 2001

[11] Calejo, R., “Gestédo de Edificio - Modelo de Simulacao Técnico-econdmica”, Tese de
Doutoramento em Engenharia Civil, FEUP, Porto, 2001

[12] Lewis, B., “Inspectopn Field Manual”, Blacklist, McGraw-Hill, EUA, 2000

[13] Calejo, R., “Manutencao de Edificios - Analise e exploracao de um Banco de Dados sobre
um Parque Habitacional”, Dissertacao de Mestrado, FEUP, Porto, 1989

[14] International Organization for Standardization - 1ISO 15686/1 - “Building and Constructed
Assets - Service Life Planning - Part 1: General Principles”, Geneva, 2000

[15] Falorca, J., “Modelo para o Plano de Inspecao e Manutencao de Edificios Correta”,
Dissertacao de Mestrado, FCTUC, 2004

[16] Moreira, J. P. B. F., “Manutencao Preventiva de Edificios - Proposta de um Modelo
Empresarial”, dissertacao de mestrado, FEUP, Porto, 2010

[17] Software “CYPE 2017”, Autorizagao para utilizacdo como estudante, concedida em julho
de 2016

[18] Calejo, R., Correia, A., “Sistemas Integrados de Gestdo para Manutencao de Edificios de
Habitacao - Construcao 2004”, Representar a Construcao - 2° Congresso Nacional de
Construcao, FEUP, Porto, 2004

[19] www.priberam.pt, consultado em fevereiro de 2017

André Filipe Pereira Correia Santos 81


http://www.priberam.pt/

Manutencao Predial e Reabilitacao de Edificios

[20] Calejo, R., Abrantes, V., “Manutencao de Edificios”, 22Edicao, FCT, FEUP, Gequaltec,
Porto, 2014

[21] Antunes, M., “Quatro milhdes de portugueses vivem em concominios”, pag. 27, Jornal
Expresso, 29 de outubro de 2016

[22] Lanzinha, J.C.G., Freitas V.P., “Fundos de Reserva dos Condominios e Reabilitacao de
Edificios”, Artigo PATORREB, 2009

[23] DCOPROTESTE, “Um Olhas sobre as Regras do Condominio”, 2007

[24] Lanzinha, J.C.G., “Reabilitacao de Edificios - Metodologia de Diagndstico e Intervencao”,
Tese de Doutoramento, UBI, Covilha, 2006

[25] www.idealcond.pt/vantagens-em-contratar-uma-empresa-de-administracao-de-

condominios, consultado em abril de 2017

[26] www.pedegalo.net/blog/2016/8/25/saiba-quais-as-vantagens-em-contratar-uma-

empresa-de-administrao-de-condomnios, consultado em abril de 2017

[27] Vivas, M.F.P. “Gestao de Condominios na Beira Interior”, trabalho académico da UC
Avaliacao Qualidade e Reabilitacdo de Edificios, UBI, Covilha, 2015

[28] www.gestaodocondominio.pt/viewtopic.php?t=27983&pagina=2, consultado em abril de
2017

[29] Informa D&B, “Empresas de Gestao e Administracdo de Condominios -

Firmografia/Analise do Tecido Empresarial da Area, 2015”, Lisboa, 2016

[30] www.racius.com/observatorio/filtrar, consultado em abril de 2017

[31] www.service-public.fr/particuliers/vosdroits/F2665, consultado em maio de 2017
[32] “Modelo del Libro del Edificio”, Comunidad de Madrid, Madrid, 2004

[33] “Calendrier d’entretien pour la maison”, Canada, 2010

82 André Filipe Pereira Correia Santos


http://www.idealcond.pt/vantagens-em-contratar-uma-empresa-de-administracao-de-condominios
http://www.idealcond.pt/vantagens-em-contratar-uma-empresa-de-administracao-de-condominios
http://www.pedegalo.net/blog/2016/8/25/saiba-quais-as-vantagens-em-contratar-uma-empresa-de-administrao-de-condomnios
http://www.pedegalo.net/blog/2016/8/25/saiba-quais-as-vantagens-em-contratar-uma-empresa-de-administrao-de-condomnios
http://www.gestaodocondominio.pt/viewtopic.php?t=27983&pagina=2
http://www.service-public.fr/particuliers/vosdroits/F2665

Manutencao Predial e Reabilitacdo de Edificios

Anexos

André Filipe Pereira Correia Santos 83



Manutencao Predial e Reabilitacao de Edificios

Anexos

Anexo | - Perguntas questionario

Anexo Il - Perguntas entrevista

Anexo lll - Lista total de componentes da proposta do livro de
manutencao de edificios

Anexo IV - Modelo do livro de manutencéao de edificios

Anexo V - Exemplo do planeamento de acées de manutencao
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Anexo | - Perguntas questionario
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I INQUERITO A EMPRESAS DE CONDOMINIO |

Mome da Empresa | |
Localizagso | |
Trabalha com Livro de Manutencio do Edificio? Sim {Anaxar)
Mo

A leideveria ocbrigar o uso do Livro de Manutengio do Edificio? =im

Mo
Deveria existir um modelo para o Livro ge Manutengio do E-::Iifi{'.'rn?l =im

M&o

A existir Livro de Manutengio do Edificio gue aspetos gue deveriam estar presentes?

) gue acha do Valor do Fundo de Reserva do Condominio previsto na lei (10%7
Baixo %o Coerente D Alto Yo

Quantos orgamentos s#o pedidos?
Quem pade os orgamentos?

Sim Ciual?
Mao

Mo casode Dbras:

Funciondrios: Existe eguipa técnica?

Quem trata da gestdo?
Engenheiro/Amuiteto contratado ou depende das obras?

Existe necessidade de regulagio na gestdo de condominios? Sim
Néo
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Anexo Il - Perguntas entrevista
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I ENTREVISTA A EMPRE SAS DE CONDOMINIO |

Nome da Empresa | |

Localizagso | |

Como esta organizada a sua empresa?

Existe eqguipa técnica? Qual?

1) Engenheiro/arguiteto contratado pela empresa”

Quem trata da gestdo?

Qual a formagio escolar do gerente/administrador?

Quantas reunibes de assembleias de condominios realiza por ano”?

Como analisa o elaconamanto com os condaminos?

Existe algum representante dos condominos ou relaciona-se com todos?

Existern atrasos nos pagamentos? Sempre, por vezes, nunca
Qual a importanca das seguintes entidades para & relagdo com os
condominos?

— ApCio jurdico
— Contabilista
—# Engenhairo
— = Arguiteto
+ Dutra entidade muite importante, qual?

2]

Tem acesso ao projeto de arguitetura do edificio?

Tem acesso ao projeto de especialidades do edificio?

Tem acesso ao historico de obras do edficio?

Comeo & organizado o orgamento do cendominio?

O gue acha do valor do fundo de reserva previsto na lei (10%)7

Quantos orgamentos 530 pedidos?

3 Quem pede os orcamentos?

Existe projeto para a5 obras™?

Com guem se aconselha do ponto de vista tecnico?

Trabalha com livro de manutengio de edificios?

4 Deveria existir um models para esse livio™?

Quals o5 parametros que deveria ter esse livro, caso existisse?

A lei deveria obrigar/sugenr a utilizagio dessa livro?

5) Existe necessidade de regulagdo na gestdo de condominios?

Que mudangas sugeria na lei?
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Lubrificagao dos porkns de rotacha, dos mecenismas e fecho £ abertura £ indos o5 elementos ayjeitos a sirito

Inspego do enade das @minas pars detetar rotures & deformagdes & verticacio do Dom extado de Conservaic des feagens de rotacio & fecho
Inspacho do bom furconuments dos Elementos moveis das parsisnas enrol@es
Ir&p:géndu srimdo das Bmiras mdetehrruhm:defnrrrug;ueu:rﬁm;audu bom =stado ﬂecnm:n'ng;u das onias, cabos = manmvelas de
elevacho
Lutriicago dos rotamientos dos (s o oos elementas mrvels
Irnspeg:uuna persiana reparando o5 defeitns enmontracos e pirhem ou heorificacio dos elementos que nepsssitem
o s fitms BHP-H'!II'HHTIHME
Inspegao do mmmm:hmnﬁekmwﬁu::m
Ir&p:énnu estado das Eminas pam detetar rotures & deformaches = VENScRCho da Som astado de CONservacho das dintas, cabos = manvets de
ElevecHD
Inspachc da mersisna repamands o5 defeitns enconkraces & pinbera ou luteificacio dos slmentos QU neoeszitem

Inspecho visual pars detetar possivel aperecmentn & desenvohimentn de fisures, Scim COMGo: SMsio ANGTIS] ou EXCESSVE £ 05 DeScasques do
CorDaments & mekerais pAtms

Inspacho vizual pars detetar s cxidacin ou SomosAs 0o COFDEMENS & mstsl, 8 pards o deberioraments dos tratementes anticomsvos ou
protetores como esmaftes ou ns das chapas

Inspegao visual parn detetar sosio snormal ou parda de MRS nas juntas, N Cas0 S0 ConoamEnt formac por perns

Iwuulmmummmmmﬂmmmpﬂ'ﬁuﬂummmnmmnﬂ:—supemdeu&nm Cartos pontos
DWSMFPTUHD(EWWPIS metalczs

Inspeao vizual mmmlam—mm £ deserwohimento de fendes e fissuras

Inspecho visal pars detetar Sosic BROrmal ou DErTR dE MRS nas jurns

Inspachc vizual pars detetar possivel ageresientn de fissures, desaprumios ou quaiguer outrs tsa de cano

Insp:p'mvin.ul mmmlamﬁm & desenenhvimento oe fendes e fissormss

Inspecho visual pars detetar nosio sRormal ou parc de massE nas s

Inspacho vizual pars detetar possivel amsresimentn & deservohimento de fendes & iz

Inspecho visual pars detetar nosio BRormal ou parc de massE nas s

Rz dos forrns em koosis desabitados, inspacionando o passhvel aparesiments de fizsures, dessorumes ou gualquer outrn Hip e deno, srosao
mmuu:mﬁé\ru,:rmfnmwpemlt Eﬁnmmlim. mDEregmenio e humidades & manchas diversas

RevisAo dos forros &m kocsis habitados, inspeoonands o passhel spareciments de fizsuras, desspnImes ou qualquer sutrn HRo e dang, srosao
mmuu:mcnfuunsiumwpemlt qnmmnm moaregmEnio de humidsdes & manchas diver

Amyizao oo r\em‘ﬁdcraenldembomﬁdulmmde meﬁmuuﬁmmeujummusimﬁmmdemh&ih:,mﬁrme siustando o niel do
sinal & ssica do nepartidor & medinda o sinal cas tomsdes oo utilzador

Verificacio da bow remiic das emissors & s disponiveis

Consanvacic =m bom estaco cas tomadss de sinl

Rmvizdo oo ulad\:-:leﬁmpu umunu'rbouecunmusmmmmdsmcumuapususeme e spareinazem
Risvisdio oo sishema de captagio terresire, reorientanda antenss e parsbolicas que s= tenham dexndado

H.q:unpm:bspr:—umpiﬁm de ankenes temestres & dos conversones de uuubdlms

Amyizio dos cabos o= n:l':h'imigiq. mn}mnlrﬂ't! Com & Dmacas & o conschores dos !q!.l'uu"ru'rbus Radic-Tw, FEparEndo o5 defwins Enoorkracos
Sunsﬁluig;u de qualquer mestenal damificado, como anteras ou mabos
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Utilizador
Uilizador

Utilizador

UHilizsdar

Profissionel qualificado
Profissional qualificado
Profissionel qualificado
Profissionel qualificado
Profissionel qualificado
Profissional qualificsdo
Profissionel qualificado
Profissionel qualificado
Profissionel qualificado
Profissioneil qualificado
Profissional qualificado
Profissionel qualificado

LUilizador

LHilizsdar
Lilizadar
Lilizador
Profissioneil qualificado
Lilizadar
Ltilizador
Lilizador
LHilizsdar
Lilizadar
Lilizador

Utilizador

LHilizsdar

LUilizador

Profissional qualificsdo
Profissionel qualificsdo
Profissional qualificsdo
Profissionel qualificsdo
Profissioneil qualificado
Profissional qualificsdo

Profissional qualificado
Profissionel qualificado
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Audiovisusis
Auindzusis
Aucipvizusic

Auciovisusis

Aucipvizusic
Aucipvsusis
Auciovisusis

Alinvizusis
Aucipvisusis
Auciovisusis
Auinvizusis
Alinvizusis
Aucipvsusis
Auciovisusis
Auindzusis

Aguecimentn, dimetizecso = A0.5.
Aguecimento, dimetizacha = AQ.5.
Aguecimentn, dimetizecso = A0.5.
Aguecimento, dimetizacha = AQ.5.
Aguecimentn, dimetizecso = A0.5.
Aguedimento, dimetizecho = A0.5.
Aguecimento, dimatizacho = A.0,5.
Aguedimento, dimetizecho = A0.5.
Aguecimento, dimatizacho = A.0,5.
Aguedimento, dimetizecho = A0.5.
Aguecimento, dimatizacho = A.0,5.
Aguedimento, dimetizecho = A0.5.
Aguecimento, dimatizacho = A.0,5.
Aguedimento, dimetizecho = A0.5.
Aguecimento, dimatizacho = A.0,5.
Auedimento, dimetizscko = A0.5.
Aguecimento, dimatizacho = A.0,5.
Aguedimento, dimetizecho = A0.5.
Aguecimento, dimatizacho = A.0,5.
Aguedimento, dimetizecho = A0.5.

Rede de cADOS CoANE

Rede de caDOS CoaNRE

Rede ge mares de cobre e fiore ctia
Rede de pares d= cobre e fibre Gtia
Rede ge mares de cobre e fiore ctia
Rede de pares d= cobre e fibre ctia
Rede de som = ambients

Rede oe som = ambisnts

Rede de som = ambients

Rede de som = ambients

Rede de 50m = ambienbs
Imbartonis & widen
Inb=riori & widen
Interfonia £ wideo
Imberfona & wideo

j.sl.uqum'lz

Anm quente

j.sl.uqum'lz

Anm quente

j.sl.uqum'lz

Anm quente

J.E;l.uqumt

Anm quente

Comiustivel liquido

Comizustivel liquido

Comiustivel liquido

Comizustivel liquido

Comiustivel liquido

Comizustivel liquido

Caldsiras »70Ew

Caldsiras »70Ew

Caldsiras »70Ew
Caldeins =7 0w

Calceirns =7 0w

Caldeins =7 0w

Ali.mdutms;urnsﬁmtuemptw'inmumwpumﬂma un&aﬁnlt pﬁrrﬁ-ind:ﬁrtuunh'mdm nas mlamantos maks oo axsasios B
inwnn&i:empunﬁnm imper'nmbii:ngii desa o sistema

Comprovaa da ganho de sinal ng ampiificacor, mecingo o sinal & entrads & 8 sids do mesmo

Rimyisi dms s O & 08 rece interior

Rsvizao oas linkas ned-:h-imi-g;a,rr—;- wrke coum s ensmmszqdpuntnwtzlerﬁnimﬁ ressrando o5 defeitos apconirados
RevisAo o mstaco ce fimgao, sxsredmento de corrosSes ou humidsces ras caixes cx izacho, instalsdo = csias de entrads, base & vista
Verificaco da bom rececac & do bom esiado das omadas de sinal

Wnﬁm‘j;ﬂ do funconamentn das unidades smpidmdomns

Fizeaia e bormes ou nepartidores = o estaco cas ligacdes, assim come o isclsmento entne linhes pertencentes o cincuitos distintos da caixe perl de
distribuicho

Fixagio das bases e dos suportes pars fxnco cos tubos £ 0o £stado dos diferentes slementos que compbema instaiagao
Funcionamenta, fixscha = £stads dos comandas das iRt EmUpEores, euisdores de nivel Sonar = ssietor de prosrame

Fiseaciea e ColLAAS & CRiXGES BOSECES, &5 preihas £ 0 estada das lizaes

Revisio 0o fundonaments e ds instalgio

Verifimgao de que a tomads de berra dos elementas d= comendo funcdona coretamente

Verificagao des fixacio dos bubos = elementos

Verificaho de possiveis defeitns sobre as CVErSos Elementos quE COmpoem B instalkgio

No Esquentacor & termoscuMmLiador de Arus B i, werificacio do funcionsmento Cometo ds evacuscio te races queimados pam o exderor, assim
mdamumtuum‘h'bgi:

Em termoscurmuiacor SiSthic, verificagho da ausindade fugss, condensacies & pomtos de cormass

Em termoacsmuiador Ha:im.wriﬁmg;u dos slementos de ipg\'su. mﬁulngi:: ondroko

Ho esquentador e termoscumuladon de iﬁua uﬁis_.uui'ﬁmﬁn dios qu:irrudnr:mbcngi:un funcionameants, aszim mmo dos walorss limits minimas &
maAKmes de pressic

No Esquentacor & termoscumiador de Arus 8 i, werificacio do funcionsmento & ectanguicace os VARUIS G SEXURNGS 00 S, BS5im Como &s do
resto dos drouftos hidraulicos

No tarmoacamulscor eI, verifitagho de que 8 tempersturs de sakds 08 SEUS NS0 passs a5 E320

Ump:mer:pﬂmfn,s:fnru [aso, dos slemenkos mﬁnkderminrdelzﬁmaﬁnmuqmmusis

RevisAo de amare ihos sxcusives pars 8 producho de Brua quents sanitana de potenda tarmica nominal [24,4kw)

Verificgao do estado da supsrfici sxterior do cepdsits

Ump:mdud:n&sim. rbciui:m:ﬁmlql.: :cn'msd:m-p

Ump:mduﬁnru usus&dmc,:mépmdeuqu:irrmm

Conkroka ca estanguicade da vaivul & o8 pressao da moia

".l':nﬁmgl'm e limpezadas ﬁ'hm:emlim?as

Teste de estanquitade cas vihvuins, mnsiagies = DomEAs de Asragho

Uma wez no oo da temporada & outra a n'ﬂ:ndemu'h'lizu;iutmdz e wmrifar & Fnosr drouitos e fumos & oldsires, revisan & imp:mltﬁrh'nsde
@n:mﬁsﬁnﬂn sisharrya de conkrolo autometico

Limpea do queimador da caideia

Wnﬁm‘j;ﬂ da estanquidace de fetho entre o queimador £ a midera

Uma wez no inigo ca tamiparan & outrs a nmd:muh'lizn;iut:mu: & werifiar = Empar drouitos o fumos = aideires, revisao & imp:mlt'l‘irh'nsne
Brisa £ revisSo do sistarma de controks Butometio

Limpezn do queimador da caldeira

‘.l':riﬁmgin da estanquidace de fetho entre o queimador £ 8 mider

André Filipe Pereira Correia Santos
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Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profizsional qualificado
Profizsional qualificado
Profissional qualificado
Profizsional qualificado
Praofizsional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profizsional qualificado
Profizsional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Uilizsdor

Utilizador

Uilizsdor

Utilizador

Uilizsdor

Uilizador

Utilizador

Profissional qualificado
Praofissional qualificado
Profissional qualificado
Praofissional qualificado
Profissional qualificado
Praofissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Praofissional qualificado

Profissional qualificado



Aguedmentn, dimetizacha = A0S
Agpeerimantn, dimetizecho = A0S
Aguedmentn, dimetizacha = A0S
Agpeerimantn, dimetizecho = A0S
Aguedmentn, dimetizacha = A0S
Agpeerimantn, dimetizecho = A0S
Aguedmentn, dimetizacha = A0S
Agpeerimantn, dimetizecho = A0S
Aguedmento, dimatizacho = A0.5.
Aguedmentn, dimetizechs = A0.5.
Aguedmento, dimatizacho = A0.5.
Aguedmentn, dimetizechs = A0.5.
Aguedmento, dimatizacho = A0.5.
Aguedmentn, dimetizechs = A0.5.
Aguedmento, dimatizacho = A0.5.
Aguedmentn, dimetizechs = A0.5.
Aguedmento, dimatizacho = A0.5.
Aguedmentn, dimetizechs = A0.5.
Aguedmento, dimatizacho = A0.5.
Aguedmentn, dimetizechs = A0.5.
Aguedmento, dimatizacho = A0.5.
Aguedmentn, dimetizechs = A0.5.
Aguedmento, dimatizacho = A0.5.
Aguedmentn, dimetizechs = A0.5.
Aguedmento, dimatizacho = A0.5.
Aguedmentn, dimetizechs = A0.5.
Aguedmento, dimatizacho = A0.5.
Aguedmentn, dimatizacho = AQS.
Aguedmento, dimatizacho = A0.5.

Sigtemas de :mnshdus produtos da

comibustio

Sistemas de evaCURCED 005 procutos oa

comibustac

Sigtemas de :mnshdus produtos da

Comibustio

Sistemas de condugBo de Spus 70w
Siztemas de condugRo de Smus 370w
Sistemas de condugBo de Spus 70w
Siztemas de condugRo de Smus 370w

Sistemas de condugBo de Spus 70w

S[st:nusdenﬂﬂuﬁn nefﬁuu =TOEW

Emissones ce R pars i matimgio

ce g para cimatizagio

Emissones ce R pars i matimgio

e
Emissones ce R pars i matimgio
Capbagio solar

Captario solsr

Capbagio solar

Captario solsr

Capbagio solar

Captario solsr

Capbagio solar

Dispositivas de controk centralizac
Sistemas de DCl'ldI.ls.;ﬂ dear
Unigecdes centrais ce cimatizmgo
Unigade:s centrais de climatizngao
Unigecdes centrais ce cimatizmgo
Unigade:s centrais de climatizngao

Unigades centrais ce Cimatizgio

Manutencao Predial e Reabilitacdo de Edificios

‘.l':n'ﬁmg;u dos &m:uﬁmﬁn:mm. bem como do funcoramento = do astado de mrwmﬁnm porcLtas, avirabores de damine =
chapeus

Verificacio da estanquidsci a lgacAo de conduts ce emoscEn § cheming

Limpezn da chamir cos spareihos que utilizem omiustie slido

RevisAo do vaso de: expanssn, das bomies & do Sstema de procucio oe Bzuss quents sanitars, Hem como 8 Verficario das niveis Be Azus nos drouitas
& da tammem o elemEntos Ge seEuTERCE

Esvazimments oo ar oo Sepdsitn 4o purEador manusl & pures da soaTuingEo de mas ia parte inferior do depasito do coletar

Rz & lirmpsezm dos filtros de Sz, ums 8o inica da temporsts & outra & metade do pericdo de wtilzacso

VerificaRo da estanquidsce oo Orotn des tubagsns

Rievizdio das bateriaz de interigaci tenmicn & 5o estada de izolsmento tEnmica i . ) )
Revizac do vaso de ﬂpﬂmdﬂsistmdeptﬂupnd:g.uquﬂﬂz sanitana & do estado de solsmento tarmioo. '.'erifil:upnlt niveis de agum em
drouitos

Furgar os radisdorss ce farm fundios, Chaps de Beo & BTG, B0 DARCIDIo 42 terporcs de aguedimento

IHSF'H;.;CI \isu.uldehﬁu::\erﬂ‘icngi! o encEramento total dos purpacdones dos radiadores

Ajleste ds potEncs de ermissA por o o vakus de resuingio em msdiacores de feo fundido, chaps oe sCo & aluminio

Pintar os radisdores de farro fundido = chepa de BT, SEMre quando askiverem frios

ReevisAio Comipbets c instalscho = oo drouto de mdisdones

Inspegao visual parn coletores

InspecBo visual pars condensagtes & suldades nos wWirns

IHSF'H;.;CI wisal mmmemi\: em junkes

InspecBo visual pars cormosio & deformartes Ro absorsecor

IHSF'H;.;CI wisual mde‘l'nrnagi. nﬂ:ilngi::jmehs nemq:ims!'mm carma

InspecBo visual pars aparecimento de fuzras nas igsches

IHSF'H;.;CI wisal mdeﬁmnﬁq.l'nd'ﬁnslt n:rrnﬂ'neuperh:hne parafusos na estrutura

Revisdo do sisterma de controlo autometios

Revis3o de unidades terminais de distribuicso de or e de ventiladores

InsencBo vizual das partes & wista £ 8 possivel detecio oe Anomaliss COMO fugss, CondenEagDes, COMIsEes ou perds oo isolsmentas, com o fim de
informar & empress rsponsave] pels mantEngEo

Limpezn exterior dos equipamentos de :rm:g;um abrasivos nem dissolventes dos materisis Plisﬁousmsmcump

Verificacho da extanquidscs e nives de neffigerante 8 Glea am equipementos frigorfices, dos piveis de Snus e cruitos = do taRgem de slemenkos de
SRR

Hnisanzirrp-m de fiftros de ar

RevisAo & impezn de filtros de Spus

uriuadsrﬁnuub&wnusde:imuﬁzuﬁn Hnﬁnﬂuﬁmn:mbnntjudemﬂuﬁuﬁn
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Profissional qualificsdo
Profissionel qualificsdo
Profissional qualificsdo
Profissionel qualificsdo
Profissional qualificsdo
Profissionel qualificsdo
Profissional qualificsdo
Profissionel qualificsdo
Profissional qualificsdo
Utilizador

Utilizador

Utilizador

Utilizador

Profissionel qualificado
Profissional qualificsdo
Profissionel qualificado
Profissional qualificsdo
Profissionel qualificado
Profissional qualificsdo
Profissionel qualificado
Profissional qualificsdo
Profissionel qualificado
Profissional qualificsdo
Utilizador

Utilizador

Profissionel qualificado
Profissional qualificsdo
Profissional qualificado

UHilizsdar
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Aguedimento, dimstizscka = A0.5.
Arpedimertn, dimetizscio = A0.5.
Aguedimento, dimstizscka = A0.5.
Arpedimertn, dimetizscio = A0.5.
Aguedimento, dimstizscka = A0.5.
Arpedimertn, dimetizscio = A0.5.
Aguedimento, dimstizscka = A0.5.

A.q.l:i:irr':rtu. dimuﬁzugi: =AOS
Aguedmentn, dimetizscsa = A0.5.

Unigeides ndo sutdnomas da .

Unidmces niic sutdnomes de cimatzagic

Unidades ce tratmento de ar
Unigsdes ce tratumento de &
Unidades ce tratmento de ar
Unigsdes ce tratumento de &

Unidades ce tratmento de ar

Unidsdes ce tratamerhs de ar
Unidades autonomas & sistemes de
ciimatizagia

Unidades autonomas & sistemas de

A.q.l:i:irr':rtu. di

Aguedmentn, dimetizscsa = A0.5.

GBo = ADLS.

I v -
Unigdedes autonomas & sstemas de
ciimatizncio
Unidades autonomas & sistemas de

A.q.l:i:irr':rtu. di

Aguedmentn, dimetizscsa = A0.5.

GBo = ADLS.

GBo = ADLS.

I v -
Unigdedes autonomas & sstemas de
ciimatizncio
Unidades autonomas & sistemas de

A.q.l:i:irr':rtu. di

Aguedmentn, dimetizscsa = A0.5.

I v -
Unigdedes autonomas & sstemas de
ciimatizncio
Unidades autonomas & sistemas de

Aguedimenta, i gBo e ADS. (B0

Betrimz Sistemas de tera

Btz Siztemas de fem

Betrimz Sistemas de tera

Betrics Siztemas de tem

Btz Caixas mersis de protecio
Betricz Coixas gerais de pruh:ﬁn
Betrics Caixas mersis de protecio
Btz Linkas mereis ce simentscho
Betricz Linhas gersis de uirr'-ettngi:
Betrimz I:Hrh'nim?fnlt Contadores
Betrims Centralizagio e contadones
Betrims DerivagSes incividusis
Btz Instalagas intariones
Estricms Instalnces interiones
Btz Instalacias intariones
Betrics Insﬂng':\u interiores
Betrims Instalngles interiones

Ump:mdui \m=m entre s et dms bateriaz, do Wm&uvmrpfﬁﬁduz dos sparalhos, sem produtos abrasivos nem dissolventes
RevizAo de wentimdores & de unidsdes termineis de distriouigis de o

Limpezn & liminacio de mmosdes oas superfices sxterianes

Verificacho de inesistEncis de fuzss Se & por jurtas de peirsis, portas = caims

Inspecho dos fittros de ar

Efimirario e incrustaces de sz & kadas

Verificagio do estado = astanquidsds de lignges e Azus

Inspacho, verficacho, limpezs, comprovacaa, mhrﬁmi_rriu. m!:iﬁiu de Conidniz e o, uecnrlsun:_\_ﬁ,r!uiuﬁmt u_':ilisudeiﬁtmmc_lmuimm:u
tratamento de ar relatvaments 3 nsneh:\sﬁunis.sacgnﬂ de refrgeEracao, m'rmrtus.ﬁrh'ns.sacpuslt recupersfEc de Energpn, SECroes e
hunidﬁmﬁnpnrfnliﬁnltwpnr.sm;ﬁslt hurriniﬁmﬁnpnrcnﬂlnch:\,m o= ar, Dat=rias de ratamento de ar & venblsdores & seus motores
Inspecho vzl das partes & vists £ @ possivel detecio de anomaliss como fugss, condensagies, COTDEGes oU perds oo isolamento, com o fim de
informar & empress rsponsave] pels mantEngEo

Limpezn exterion dos equipamentos de mhmpﬂmumﬁumnma’m:mmmﬂwﬁs Plisﬁousm:mcump
VerificagBo da estanquidscs & nivek de refrigerants e Gleg =m equipsmentos frigorifcas

Rmvizdo e impem de fiftros de ar

RewisAo unidedes tarminsis distriouigho de ar

Verificagio da estanquidace do Groito das tubagens

RevisEo & impem de unidaces de impulsia e retomo de ar

Limpezn de evaporadores & condensadors
Verificaiio dairstalacio de pdrz-mios, instalacio antens cietiva de TV = FM, tomadas e massas metdas dos We's, instaiaghes de asestedmenta de
@.m:aas :aqmu"mnh:\ d:pési‘bus.mltims.e.iusde aparsihos elevadores &, emgeral, todos os elementos metalion: imooriantes & das astrogures
mim.mmmmepimum
Verificagho da linha princisl & dervacas de terrs, Strwas de inspegao visusl Se todes a5 igagies £ sou eskado FRcE & CONTOSA, SE5M COmo 8
continuidsde das finhas. Reparacia oos defeitns encontrados
‘.l':nﬁmgiu deqmnmlnrduruisb&n:imttﬂ'rumﬁﬂ.ufnfzrioru 200hm. Se o valor for supsrior serdo colocados eletrodos em contacks com. o
teTEND 2t restaneleoer 0T valOres de resistenca de term de peojeto
Verificagio do isslarmento da instaiscRs interior. Reparacio dos defeitos encontrados
Verificagio straves e inspecHa visusl 00 astaco oo intsTupkor e corte & dos fusheis ce protecio
Verificgao do estado face Bcomossc da porta metalio do nicha
‘.l':nﬁmgl'ru dos ﬂmsiﬁusdepmbas;umm curbo-grosibos, contactos diretos & indiretos, assim oomo &5 suss int=nsidades rominsis &m rmﬁnm'n
8 SeCcha dos condubonss que protesem
Verificagio oo estado oos bornes de aperto da inka gem| de alimentacio na Cabes de Corte Gersl
‘.l':nﬁmgiu do isalarmento enire fizes & enine cacs fase = reutro
‘.l':nﬁmgl'ru mmnﬁgaﬁ ﬂewn‘h‘luﬁn:fuﬁmﬁn Bssim oMo da aherturs e scesslidede a0 quarts ou MBI de conkadores
Verificagio do estndo oo intermuptor de core em cange, verifiEndo-se & 5 estbiloacs & posigho
Verifimgho do isalamento entre fizes £ enire caca fase & neutro
Verificacio do funcicramentn comets do interuptor ciferencal do quadro peml de distituichs
‘.l::nﬁmgl'ru do cormeto funcionamento cos nisj'urtntu mqmmﬁﬁms.mmminmﬁm ou ourto-dircuito ul'spnrvun nl'sjl.ltnr magneto-
tammico
Inspecho vizal pars verdicsr o bom estada des tomedes At oo bom contacts Com o5 permas das fiches que suporte & o susends de possives
fogachos nos seus BvEDks
Limpezn superficial das tormadas: com Lm pano seca
Verificario do funcionamentn de toces oF intaruptonss do quadno de comando = protecho, verificindo & estaniliads neas posiches de ligdo =
desligado
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Uilizador
Profissionel qualificsdo
Uilizador
Lilizndor
Uilizador
Lilizndor

Utilizador

Profissional qualificsdo
Utilizador

Utilizador

Profissionel qualificado
Profissional qualificsdo
Profissionel qualificado
Profissional qualificsdo
Profissionel qualificado

Profissional qualificsdo

Profissional qualificsdo
Profissionel qualificado

Profissional qualificsdo
Profissionel qualificado
Profissioneal qualificado
Profissionel qualificado

Profissionel qualificado
Profissioneal qualificado
Profissionel qualificado
Profissional qualificsdo
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Uilizsdar

Utilizador

Lilizador
UHilizsdar

Profissional qualificado



Btz
Betrics

Btz
Btz

Btz
Btz
Btz

Btz
Bletricas
Betricas
Btz
Btz
Btz
Btricas
Setrics
Betrims
Btz

Setrics

Apastacimento o Grua
Abasbedimento de aua
Apastecimento de Bz

Apastacimento o Grua
Apastecimenitc de Bzua

Abasteciments ce Szun
Abashecimento de Bzua
Apastecimenitc de Brua
Apastecimento de Bz
Abasbecimento de Bzua
Apastacimento ce Gria

Apastecimento de Bz
Abasteciments ce &zua
Abashecimento de Bzua
Abasbedimento de aua
Abashecimento de Brun
Abasbecimento de Bzua
Apastacimento ce Gria

mmmfﬁm
Abasbecimento de Bzua
Apastacimento ce Gria
mmmfﬁm
Apastacimento o Grua
Apastecimenitc de Brua
Apastasimentc ot Sna
A.busten-rurh:utg.u
Apastecimento o &rin

Abastecimento de Szum

Insizlugr:\u imteriores
Instalages imteriones

Inshlug-:\u interiores
Insizlugr:\u imteriores

|nm|ug§u imberioras
Inshlug-:\u interiores
Instaingoes imteriones
qul_'nujrm'rh:\s para ooTigr o fator
potEnca

Geradores de energia etrica
Geradores de energia metrica
GEracores de enerzi SEtrio
Faracores de srarsis seirio
GEraciores de srarsi Satrio
Geradores de energia metrica
Solar fobowoltsics

Saolar fobovoltaica

Colmr fobovolteics

Solar fobowoltsics
Ramais ce ligagAo
Ramais de lizacac
Ramais d ligagac

Ramais ce ligagAo
Ramais gz lizacac

Ramais c= ligagao

Ramais de introcuglio
Ramais de introchugao
Ramais de introcugho
Ramais de introcugiio
Ramais de introcuglio

Ramais de introcugho
Contedores

Contsdones

Sictemas de traksments de %ua
Sistemas de tratamento de %ua
Sistemas de trakamento de g

Depasitosprupas de bombazem

Denasimﬁ"ﬁrupus te bombagem
Depasitos/prupos de bambagem
DepasitosErupas de bombazem
Denasimﬁ"ﬁrupus te bombagem
Depasitosprupas de bombagem
Denasi'h:\ﬁfsrupus e bombazem
I:-enu pos de bambazem

pos de bambazem
D:num'srupus e bombazem

Ramais de cistribuigao
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Revisao nusfnslnu;ﬁs e pammens por instaladores autorizndos Imemente escolhicos peos Prnpn'd.l'rins ou utilizsdores da 'lm:uhsgii.

RevisEo merl, verificando o estado do quacdio de COMERd & protecio, oS Mecanismos akojadas & oonesdes

VerificacBo straves ce inspecho wisusl o0 estaco oo intsTuptor ce oovte & dos fusheis ce protegio, o estacs face & CoMTosED da ports do aranc s a

continuidade do condutor de iEngi: & teere cho mro mekalico da mesms

Verifiagao do estado de consenagEo das coberturns isolantes dos intemuptores = tomadas ca instaiagao

‘.l':riﬁl:rgiu tos dispositivas de protecBo contr curto-grostas, contactos cirstos & indinetos, =55im 0oma a5 suss iRtEnsidades naminsis em rscio com
B0 dos condubones gue protesem

Revizao da rigides dieletric enire oz concdutones

Rewishio el da instalagho

RevizHo oo estac dos Conactns dos conkactones, Verificsha da intensicade nominal dos condersadores = oo aperto das Npagbes dos bomes & impesy

Oos bornes = soisdones dos CondeTEsdones

Controlo do nivel de Gleo S mator

‘.l':nﬁmgl'su £ Bjuste cas porTeins de elementos auliznes

Sunstituicho do refrigarante e lvazaT oo sistema de refimeracio na mesme st

Sunstituigho 0 fikro de combustiel

Enchimantp das batenss

Werificgao da carza da baterin atraves de um densimets

Verificaho do estado dos moculos

Verificacho do estado do inersor

Werificacho do astado miecnica Se mibos, barminais, chapss, transformedones, ventilsdares, extraiores, ligscies, raapertos = impezs
Limpez das caixss, no final oo verio

Verificacho do bom funconamento de abriura e fecho das vahulas

Rmvisio das wihulas

InspegBo & impezm da vEbuls ce corte do ramal de lEacio, com lbnificacio cas partes maveis sobre O ik 08 Fsm & vedants se estiver smpemco
‘.l':nﬁmg;u huus&ﬁud:aalnjummb

RevisHo da instalscic em meml, = gstir CaMEas ou iNCrustagic, SErd eftunds um teste Ge estancuichde: = pressao de funconamanta
Limpeza das caixss, no final oo verio

Verificacho do bom funconamento de abriura e fecho das vahulas

‘.l':nﬁmgl'su O BUzEnCE de COrTosEa & hmlsial"ﬁﬂ ANCESSTABS

Werificacho da ausEncade goipes de arists

RmvisAo das wihuias

Hniinmfmmhﬁnmauusen&sﬁrmrnﬁu ou incrustacac, ters sfaiusds um tasts e uianq.imd: :Prusfmdz'h.l'u:iumnﬂh:
Werificagho do Som funconaments de s e fecha das vahvuls

RmvisAo das wihuias

Rerarza do sail o depoeita do descaictiadar

Substituicho do mikerial fiftrante

Sunstituicho da resing

InspegBo & impem do dendsito atmostericn se aste conther slzum tipo de deposios ou sjidsdes

‘.l':nﬁmg;u dncnndnhlﬁmum:n‘buduﬁmuudebanb?m mﬂﬁnu:wwmptuﬁnlt mfarsnc, & ptus'inlt mpimﬁn:umtn
Tundonamento do equipamento de controk

Werificacho da ausEnciade humidsde, 8 Cometa BEncio Eltric £ 0 nivel de isTlSmED NG srupo de Dombazem

Verificagho g cormeto rexime de rotagtes do motor ca boroa)s) & da susinda de vioragtes

Impeﬁnﬂemssh‘:isﬂ.lﬁas:muﬂ.mpﬂlmun nepéshq.ltﬁd&ﬁasmmﬁmmuz niemis ou orobiemes ra uliruﬁndubnm
Impeﬁnumuhﬁsﬂw:muganpmmmwt , ExistEnca de Fuikdas 2nomEios No motor ou Eangue de pressia, susEncn de
MiViMEnto RoS Riveis de um:mmmmmmemmtmm
H@mnzmm“mmd:pmemsmmmmmgumdeprum
‘.l':nﬁmgnuﬂmirr&u mnwusemmusdzprusunnudemsm:u: m:rrlhm
Wnﬁmpuummuzsmwmm Mulas de corts = ds i
Limpe:m = reparacin, 5= for 0 as0, das slementns suscethveis de maior deten
Verificacho da ausincia de fugss de Sxus Em nenhum pontn de rede, des condisbes dos s de fikncho, o mesénca de humidsde & otejmantas,
mu.n‘:m',uuedefm"nagauunruusum:ﬁu:sﬁu.deirﬁdnsumnusbmimn:smﬂ:uﬁmmu.ns&nchu:snpr_':uzvim.quz Rl
fe semurEnCa atus & ofunconaments de aberhus = facha das bl
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Profissional qualificado
Profissional qualificado

Profissional qualificado
Profissional qualificado

Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado

Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profiszional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profiszional qualificado

Profissional qualificado
LHilizmdor
LHilizmsdor
LHilizmdor

Profissional qualificado
Profissional qualificado

Profissional qualificado
LHilizador
LHilizador
LHilizador
Uilizador
LHilizador

Profissional qualificado
UHilizedor
LHilizmdor
LHilizmsdor
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado

Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado

Profissional qualificado

Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado

Utilizador

U5
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Rvisio das wahute
RevisAo da instalacio m garml, = sEstir COMUSAD oU INCTustagas, serd efstunds um tashe de estanquicade & pressao de fundonaments

Verificacho da susincia de fugss de Srus £m nenhum ponko de rede, das mﬁgiﬂdmwrmﬂﬂeﬁmﬁu.duu.u&ﬁanehurrima:amjarmnm
iy msercE nedefm"nagﬁu unruusum:ﬁu:nsﬁu.deirﬂdnsnecnncﬁnmimsmsnﬁﬂ:usim mu.u&nchu:snj:\uuzuim. O bom estado
e Folaments termic = ds existEngs & bom fundoramanta des valvules de purEs siusdes nos pantas mais sEos de instalscs

RevisAo oas wAhidas

Hni:inmfmmhﬁnunauusenisﬁrmrnﬁu ou 'l'h:l'uﬂlli.ED\, cmrm sfatimds U tashs oe umnq.l'md: :Prusfmdzﬂndumnﬂh:
Reslizacio de um teste de axtanguidacs & funconaments

‘.l':nﬁmgin:lu Dom estaco dos sprinkiers, livres oe obstaculos perm o sew oeTets fandonaments

Comprovecso 4o bom estado dos componentes o sstama, assesisimarts dn pEkuls os provae nos sistarmas de sorinklers ow o5 comandos mesnuais da
insiahsi:duss'st:mudepémnsm

Comprovacha da estada de cargs oa instalacio dos sistemas de pd

h!ussist:rmsmnirﬂmgﬁ-slt contrako, verificsgBo dos circuwitns de sinslizacho « pikotas

Limpe:zm meral e todas o5 seus componentes

".l':riﬁmpn dos mmpanentes 50 sishema, especisiments o5 ﬂs?unsiﬁiusdedspuueum

Wnﬁm‘j;ﬂ da CAER de agente extintor & do indimdor da mesme

Verificscho do estado do agente extintar

Teste de instalacio nas condiphes ca sus recagio

Inspﬂ;iu wisual duinslall;in- para :nu:ﬁnrpnﬂs‘uu's fugns ou ﬂeﬁl:i':ndusmfm'lwcim:n‘bmtﬁis & Conkrolo Gos Riveis de enchimentn
Inspecho il do sxterior 0o depdsita & Seus Elementos, princpaiments 8 ventiagho & SEEurEncs do mEsmo
Limpeza do fitro vaporizador
".l':nﬁmgl'm “as#rﬁetwrﬁhﬁn:usmmmd@&n e ancontram fwunenbstﬁmln:queuuh.r:m &5 mbarbams ou nEo deinem
pﬂssﬁempma:quipﬂm:n‘bﬂsﬂenﬂ:i‘l;iu
hbcipnmpug:ndnl:mennep&situ: 0 504D e qui fique Sentno das MEFEENs PETkides io repuAments de GFL, prantindo & protecho stim
ConAre & corrosss
".l':nﬁmgl'm ﬂusmdnmml'nim;;u mnﬁﬂm: mﬁn,mﬂmmm.mmlmﬂh!ishﬁm
Verificsho do adequac aspeta das canaissches = valules
Verificacho da pressBo de saits 00 regulsdor, efstusndo-5e & regu ciecusaca & MEpONCC-0 N0 CA50 de estar defeituasa
H.uizapc-u!um sz&mnqtim. immzpinmmnr.c nepusi'b\:ﬂden.perﬁd!
Renizacio de um ensaio de estanguicade, impezn e pintum, &m depdsitos entermados, Sescobringo-os totalments
Verificsan strawes ce msouma de sabic da estanguidsce da vauis corts mers, tanta sberts coma fechads, substituinga a vahule =m oo de
defidenda ou rotura
No caso de dstic r instalsco Um repulsdor de pressSa, verfsocho e que 8 pressio de saice de fecho s csudal nulo £ 8 estancuidade & pressio de
sErviCD 08 rede shmm.mpmumum&mﬂ:rm mso de fundonamento deficdents
RevisAo da instalacio, mitinda Lm cartifices s nefarida revisSo que ficrd =m pader do utilizador
RevisAo e instalacio, emitinga Lm cartifieos o neferida revisSo que ficrd =m poder do utilizador
Reslizacic de um teste e astangquidacs & prezs3o de senirs de tub apens
Hni:inmfmmhﬁq emitingo LM certifimdo ca refenda rmu's'in-ql.rﬁmn'ie'n poder do utilizador
Verificscho do adeguac aspeta das canaiesches = valules
Verificho do =stado da cunelizacio Com Azus £ SA0E0, RURCS COM chama, parn detetar passiveis fuges
Revizcs da inztalacic, amitinga Lm cartifioice da referida revisio que ficrs =m poder do utilizsdor
Verifim{o do funcionamento das instalacbes
Susstituicho de fushieis defsituosos
Ao de acumulsdores
Verificacho intapral deinstalscio & Empems oo equipsmEnts ce Derkris & SCEIZOR0E
Verificgao des ligapbes roscadas o soloades
Limpezn & resulscio dos reks
Rezubscio oas terstes & intensidades
Verificacho dos squipamntes de transmissia da aleme
Teste final ca instaischa com cada fonts de fomedmento elstrio
Ump:mdulurrqmmprﬂ‘u:rﬁalmlzu secn

Limpe das lurmirrias, strawes de um pang humededido em nm & sabio, SEcanCo-52 posterorents COm U panG de CEmurcs cu similsr
Remvizdo das lumineriss = renu:i-;;u das [Emzedas por grupas de equipamentos completos e e defh.lrrimgi:\
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Utilizsdar

Profissional qualificado

Utilizadar
Utilizador

Praofizsional qualificado
Profissional qualificado
Uilizador

Utilizador
Utilizador
Utilizador
Uilizador
Profizsional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado

Utilizedor
Utilizador
Profizsional qualificado

Profissional qualificado

Profizsional qualificado
Praofizsional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profizsional qualificado
Praofissional qualificado

Profissional qualificado

Praofizsional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profizsional qualificado
Praofizsional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profizsional qualificado
Utilizador

Utilizador

Uilizador

Profizsional qualificado
Praofizsional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profizsional qualificado
Pn_:lﬁssimulq.uliﬁm:lu
Lz sdor

Utilizador
Profizsional qualificado



Contra incEndias
Contra incendios
Contra incEndias
Contra incendias
Contra incEndias
Contra incendios
Contra incEndias
Contra incendias

Contra incendios
Contra incEndias

‘Contra incEndios
Contra incEndias
Contra incEndias
Contra incendias
Contra incEndias

Contra incEndias
Contra incendias

Contra incendios
Contra incEndias
Contra incendias
Contra incEndias
Contra incEndios

Contra incendias
Contra incEndias
Contra incEndias

Contra incEndias

Contra incEndias
Contra incEndias

CreEnsgem ce B
Drenazem de Beues
Drenapem de Azl
Drenagem de Arls
CreEnsgem ce Amuas
Drenazem de Beues
Drenapem de Azl
Drenagem ce g.ns
Drenagem ce azuas

CreEnsgem ce B

De‘lrtén:alur'm
De‘t:ggnzunr'm
De'lri;l_m!dm
Deteqao e zlarme
De‘lrtén:alur'm
De‘t:ggnzunr'm
De'lri;l_m!dm
Deteqac e zlarme

Detecio e slarmes

Iuminecha de amarzincs

Iuminacho de emerzincs
Iuminacho de emerzéncs

Colunas secas
Colunas seces
Colunas secas

Colunas sscas
Extintores
Extintores
Extintores
Extintores

Escades de emarsincs

Proteao ContTa o rEio

Sistermas de elevacio
Tubas I‘.Il!w:peﬂ!
Calsirss

Caleirns

Calsirns

Ramais de desargs
Ramais de desargs
Colebares suspensos
Coletores suspensos

Coletones SuzpeEnzos
Wentilacio
Wentilnghia
wentilagia
VentilsgEo
Werttilacho
Werttilacho

Manutencao Predial e Reabilitacdo de Edificios

‘.l':nﬁmgl'ru do funconamento & wmu‘bengi: de Brumuiadores dos sittemas sutomations de ltl:ngi: = marme de incencios
Verificgio do funconamentn £ meEnubencho e SCUMABCores do Sstema mersl de detego & aRnME de incendios
ierificar o funconamEnta cos sistemas autDMALoos & do Sichema manusl, com cada fonts Ge sbasted ments

Verificar integralment= a 'l'stulng;u & limper os componentes dos sistemas autometices & do sistema manual

Werificar as iEus.Eas msadas ou 50 ldadas dos sistemas aUtomaticos & do sstema manusl
Umpﬂ:r:g;h{mm&dmimmﬁcm

Rerulsr s tenshes = intensidaces dos sistemas automatioos

Verificar os equipamentas de transmissio de slame dos sistemas sutomatims

Sera nealizace uma prova final o= instaincia, com oxe fonte de abastecimento elStrio, dos sitemas sutsmEticos £ do sistema manusl
IJrnpazu das Iirrq:um. le'mm'alrnmln u 5=

IJmP:m das laminaras, SirEees de um pana humedecide em sz = b, secanto-s= Pustuim'rmt 2o um pang de camurcE ou similar
RewisAo das Mamingrias & reposicho oas Empsdes ncrE"unusd::q.lpum:rrwscmnplems: Breas oe iluminagas

1.l'enﬁmguu s poessinilidsd e ds entrads, MsemmFM ER msmuupu

Insp:gnu s [boces das Colunas sems & das sues boos exterionss de dlmm'lngnu

Inspegao do estado das tampas = &0 cormeto fundonamenta dos seus P2chos, Dleando-as 52 Necssio

Verificagio que as webaubes das pndes sinmesas estio encarmadss, que s wEkulss de S=ocionaments estio abertas & qus as tampas de macones 5=
ENCoRtram bem colocades e slustades

‘.l':nﬁmgiu O s moeszibibdacde, dequ:st.;uunb-umshdu de mmrwg;u.sesl.rm ankados, I-rWiIPElB - munﬁuet'ru

‘.l':nﬁmgm r.lu-slndur.lemﬁuummr:mtpmmdesulmwmzaﬁmdumpuumemm substituindo-as se necessano
u'enﬁmguu namu'lmaclz,nminpn! do bom utumupr!rt!den:lﬁmngm

Insp:gnu nu.lu.rltsaau'ns:ms-mgnﬂ

‘.l':riﬁmgl'ruuu umeprus-r'n.uncndumsn

Inspecho oodar do Esada SXtemo des partes mecHnics

No maso de extinkores de pumnltpns&udeﬁusdelmpusm \!nﬁmpndnbnmshduﬂ:\nﬂuﬂz ﬂ'hntnreﬂ:-pm:asnetu ﬂ'lnrmﬂ:utpnslh:
Inspepn nu.lu.rn:vul:nclummm&mru cuqmlm whhvules = mecanicas

Hmm‘cngnudumrtm upﬂ'hrmnﬂnu:m EFCI"‘TE'I'EELF

Imp:ﬁuﬁuldepnﬁhisupﬂmﬁmlt humiuuue:quepnmnttuiwu:nnimrmu’immsn.putsi 20 da estruturs metalica

Impﬁnﬁul,mumd&mmhmprﬁeﬁum 8 corTosin & o fopo oa estruturs, procedendo-Se & MERINILIE U NEpARCES Se

nECEsAnD

Protacis oa estrutura metalica com anSoitsrtes & ssmaltes ou smileres

‘.l':nﬁmgl'ru uambquuup&-nﬂns. rluarmrrnsfueu unss'n':lmirhlsi:du mu.mummmenmm neu-ntzp'm do cabo comdutor,

nuarr'ﬂ'mﬁnz 0% COReciones: da tomada de Eera, & resistEnda de tomacs de t=ma n&g deve uftrapassar Uohm, que nenhum skemento sferou 2
o estudo da instaingAo oo mma\ﬁmulqmammud:mbﬂmm

RemvizAc & irrp-mnm mbudeelhnpu

mnwmnsmmmq.ﬂdzﬁﬂ'ulm muemmuzm&mmmm mrﬁnum'rn'umﬁas

Comprovscha ds estanguicade I i recie = i mwsEncia de cheings, pretanto sxpecal stencio 8 possives fusss

Umpcndnsml:ims:miﬁmpnnusmmtnmﬁumm,mh’mlduwﬁn

Rz de tockas ms cxbsiras, verificands s sus estanquidsde ou fixscho = reparando o5 defeitcs cooarvacos

Iimpzmdnss'rﬁﬁdzpm'm

Comprovscha ds estanquicade mersl oa rede = ca susincs de cheiros, pretando espacisl stencio 8 possiveis fusss

Verificgho da estanquidacs o rede & revisia 005 lnres SusDensos

‘.l':nﬁmgiu dm musEncade nhsh'u"ﬁsrus pontos oriticos da rede

Hnmnnn:mlm:mpemm Umlnmmaurduﬂ:semrspumelm mmagmnumuduq:umrtudzmﬁmmmmm

mmummnmqupﬂsmummummmmmrl:pqrndus-:ud:‘l‘:lms:nmmz sErio mspostas

L ne'guq.ie:qummcusmus

Dwmmﬂnm:um: limpeze das mesmas

‘.l':nﬁmgl'ru qtberﬁnm'.';tzm ummmmmmmsmmmhet fue as apareihos qtier:uhmumngi:hpmau mesmas nio

sofnem urmmiasnum;m

‘.l':nﬁmgnu oo funcionamentn sdequaca de mpircio

Inspacho izl do astedo do azpirsdar

Verificagio dos slemenins anti-sibrahorios dos wentincores = exiratorss, a5im coma as condutas sisctic de HEacha com as condutes de wentingSo
Verifimgho da estanquidacs cas concutes de extragio
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BW B

[T R R O S

[

(S ]

[

Utilizador

Utilizador

Profizsional qualificado
Profizsional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profizsional qualificado
Profizsional qualificado

Profissional qualificado
Utilizedar

Utilizador
Profissional qualificado
Uilizsdar
Profizsional qualificado
Profissional qualificado

Profizsional qualificado
Uilizador

Utilizador

Profizsional qualificado
Profizsional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado

Profizsional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado

Utilizsdor

Profissional qualificado
Profizsional qualificado

Profissional qualificado
Profizsional qualificado
Utilizador
Utilizedor
Profissional qualificado
Profizsional qualificado
Utilizador
Utilizedor
Utilizador
Uilizador

Profizsional qualificado
Uilizsdor

Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profizsional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado

105



Manutencao Predial e Reabilitacao de Edificios

106

R R T

wom o oo n

Transport=
Transport=
Transports
Transport=

Transport=
Transports
Transport=
Transport=
Transport=

Transportz
Tl'u.rlspnrbt

VertilscEo
wentilagho
Verttilacho
VerttilacBo
AscEreores
AscErsones
AscErsones
ASCEnSOres

AscEnSores
AscEnSores
ASCETSONES
AscEnSOres
AscEnSores

Isolameentos acushcns

Fundaghes, MUnas em comactn com o

Limpezn das condutas de extracis

Limpezn do sxtrator

Ump-emdu Er\erﬂs,"nberh.rns

Compiets revisao da instaingao

Verificacio oo curmpriments des instruches de Emoresa nesconsavel pals marutencao
'.-'\eﬁﬁmﬁn o Dom funcamments do BscEnsor

Verificacio do cormeto fundionamenta das portss

Verificacio da riveinga ca mbine &m todas s plantas

Descendo uF-E. smra verifimco sm todos os Pisusqu:u:pnrtu: & mi-autometicas niusep-odﬂnubri'sam quaaﬁnuubejupummFisu
Limpen do foszo do ascensor

Verificacio do fundonaments oa instalagso oe i lminescho S0 recinto do ascensor, reparanco oS defeitos encontados

Verificacio do funcionaments oo telefore nterior

Iimp-emdumrms wﬁq\irﬂ:nhanduquemiumjid&demmmﬁmmm

Hﬂmo:rﬂdl.wuospmhl:-nuq\nmummmzmmmhumimmdmdmzmi Dortas de BOSSIO & 55U EROTEVEmENt,

mbo neh'ngnucusmnsnrrmngnﬁ Erupo trator memnismo de tavagem, DErEguUecas & limitador cie veiocidade, batentes Sdstions =
BMortecatores, sarme & mm:mmnmnueommm dircuitos eletricos de SEEUTANCA, :l'ﬁzu;m: MANODras que
ufzm=s:5|.rnngu cumdum|

Inspeguu :v:rrncnguumwmupommem

Inspegm vizml do fundonamento cometo de todos of Sisbemas de ueh:ﬁo

Limpem dos sensores, termiral scistica & optico

Disparc oo sarms mnba am ERnsko como sem Ein 0 gue demorstrars o funcioramanhs das siranes & dus seteras s uimertp'm oEs mEsTIES
'.-‘eriﬁn_rgin do sistema central

Inspacho reral ca instalscho

Mudance de baterias

Verificaho do sStado de CONSEnmEs oo revestments, Miso existam ancmalis/patclogias contactar tEicn compstents

o - - - -

chaio o i

= thrmico & verfiagho da susinga de proseszes petcdgeos i nia, rosa quim

terrena, imjes temeas & juntas Inspecho visual ds supsrfide da impermenbilizscio B vists. Se 8 Imparmesiizacio nio estA protesics, verificar o estsda da fixagio do suparte
Facmmzar Inspacio visual d suparficie da impermenbilizacio B vists. S= 8 imparmassifzscio nio asts protesice, verificar o estsdo ds fiacis do suporie
Fachacas isits de inspecha & B0, werifiando o bom esbado ooz = i oem o 5 o= T

Empznzs Inspacho visual d suparficie da impermenbilzacio B vists. S= 8 imparmassiizscio nio asts protesice, verificar o estsdo ds fiacis do suporie
Empenas Eiﬁﬁnqu@utw“mmﬁmnpﬁomm

Empenss P:rnci:n Tormar ura mdenﬂl.n

Empenas memmmﬂnmﬂeamrﬂmnmunmtm:

Revestimentos Irspaﬁnimm!.pﬂ'ﬁdzminpﬂmbilhnﬁniﬁm&umﬂﬁmmmummﬁuﬁmm
Revestimentos iAo do possivel apared o prendi i manchas

Revestimentos Repositao:

Famsas de AsOEnsor, . episdnas R isio da ficie e i B0 B vista

Coberturns, grienas £ varandas &uwulmmmmmﬁmnmmﬁwwm

Flamas Eimpl:uthpntw:uwmmmspﬁumm

Plaras Reroiha mﬁmmm“mmmmmmwmwmd&uﬂm

Flamas Eimpnuarmqu:masamuuﬂemupumm

Plaras unmmmm:hmmmumnmmunnmmm

Plamas Wmﬁmgmﬂampumbﬁugmmmmanpumgmnu&mmm

Plaras WmmummmanMDwzszmmmﬂPﬁmm

André Filipe Pereira Correia Santos

BB W W B e

W

Profizsional qualificado
Praofizsional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Utilizsdar
Utilizador
Utilizador
Uilizador

Utilizador

Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profizsional qualificado
Praofissional qualificado

Profizsional qualificado
Profissional qualificado
Utilizador
Uilizador

Utilizedor

Profissional qualificado
Profizsional qualificado
Profizsional qualificado

Utilizedor
Utilizsdor
Uilizsdar
Uilizsdar
Profizsional qualificado.
Profissional qualificado
Utilizador
Utilizsdor
Profissional qualificado.
Utilizador
Utilizsdor
LUHilizmdor
Uilizsdor
Utilizsdor
Profissional qualificado
Profizsional qualificado
Profizsional qualificado



w oo o 3 d =M

[Parrboes e huz
[Proiniboes g iz
[Poirboes die luz

[Poriboes die luz
[Poiniboes g iz

'n:nel ez
Tunel ge luz
Descontinuos ligeiros
Descontinucs ligeiros
Descontinuos ligeiros
Descontinucs ligeiros

Dazcotinucs ligeiros
Descontinuos ligeiros

Cardmicas & de betio

Cearimicas & de betio

Cardmicas & de betio

Finturss exteriones
Finturss exteriones
Finturas interion=s
Finburas interiones

Fintures & tratamentos =m madsnes

Finturss e tratamentos =m madsns

Fintures & tratamentos =m madsnes

Finturss e tratamentos =m madsns

Congiomerados tradiconais
Congiomerados tradiconais

Finturas =m metais
Finturas =m metnis
Fintumas em metais
Finburas =m metais
Rebocos
Rehiocos

Manutencao Predial e Reabilitacdo de Edificios

Empqumthummmm pﬁn\mln

TJE F mmmﬂnpwrdzm}nﬂmdeuﬂm
EirnpnnnmqumasaMmumupummm
m@unmmm&mmuumu‘- FEiACIORA0S COM O 5 StEmA g8 estanguitade
Mzrusengic ds protagio de coerture nas condigDes inicais
Verificagao do estado de conservagac cas teihas
RevisHo da wertente, Meparanco oF defeitos GhsEnvadas COm Mekenais = execucha snakgns 505 d8 Constucss original
Verificacho da fixscED do pancha de sericn, FEfOrTando-0 SE NemssEno
Verificagho do estado da dambois, do dispositive de aberturs, da
encontrados

I B0 visual dos Massicos, abservEndd posshies fissurss, fleches sxoessives, humicaces ou noture de mossicos
RewisAc de tocas &5 jlains sntre piscas, verificando o bom estaco ca Emina ce veca(Bo, repanndo o5 dafeitos encontrados

imper edos r o5

£ estndo das anc

Irupaﬁo\iulduhiﬂdelmpﬂaumpoﬁuhmm ﬂetﬂ'imﬁnﬂsnmuupﬂhpumde standg i
Limpean do tirel de s 8 partic co exterior

'\l':nﬁmgl'm g junkas submeticas & humidade constants [iaaﬁn e banheirs ou leve-ioigas) com silicone que garant= a f'rnefrrﬂbiini;;o das juntas
Insp:giu das mﬁmnmmpumtmmpepsmimi:nswmim ou nd:hna,mnmmmpemacplmnu manchas diersas

'\l':nﬁmgl'm damussncade processos pmnlﬁﬁmu @iz cOme Aro Sk MECETICE, Srocan |:|'uirr|i:u.'ﬁss.|ms. uupru'n:li"num:\s: humidades
Inspecho do mstado das juntas anire peces & das junitas de diatscio, werificanda & sus sstanquidsds 8 8Eua & rEponNSe, QUANCGD NECSSSANS, o5
Cormespondentes vedantes

RevisAcs doz diferentes revestimentes, OO FEpOsicho qUANGD S2j8 NECESEND

Verificio do estado dos cobre-juntas, rodapes & canboneirs com material de preenchimento = vedscio
Inspecho visual do astedo des peras pars detatar posshes anormalis, nSc imputEeis ac normal snvefscments, ou defSins, perante o5 quais 5=
avisara um tEnico cmpetente

Inspacho visual das revestimantos de parsmetros, verificscio do estace tas paces & fos SlEmENLoS de BNOOAZET & FEDATACAS CAs pagus desicoudes o
sstrazscas

Verificaho da ausEncade processos petolopicns ais COMo erasio mechnics, erccho quimics, fizsures, desprendimentos e humidades

'\l':riﬁmﬁn.s:rnrnm,mmumttmhmmmsemmmsjmzm os m-ihmem:juﬂasu: ﬁuac__i:!

Inspecho visual pars detetar possiveis Snomalias ou defwbas, coma riscas, smalgedeias, desprandimentos ou mandhes

Inspecho vinal

'\l':nﬁmgl'm damussncade processos pmnlﬁﬁmu @iz cOme Aro Sk MECETICE, Srocan |:|'uirr|i:u.'ﬁss.|ms. uupru'n:li"num:\s: humidades

Inspecho do pevimenta com nevisho cas juntas = reparscho dos defeitos encontrados, tais como peras partides, fandikadss ou soltas, perante os quais
Hmﬁmmucmrimﬁmﬁn

".l'enﬁminn do possival apar!umertu de fissuraz, uuprmu'nm hurmicdades & msnchas

Reposicaz, mspumnmmm

‘u':nﬁminn do possivel aparedmento de fissuras, desprendimentos, humidades = manches

Repositio, Rspando o revestimento

Revisdo 00 estado e mmﬁnnﬂsmﬂﬁmmm misdeim £ sbariones
RevisAn o Estacs e CORServaras dos revestimentos sobre madsin & inteones
H.:pnsiﬁn-nu Brrultzsnbt\esu.patzmdzrbr,ziﬂinm pteviumﬂz = tinta existents

H.l:p:-sig.in to esmalte sobre suparte Irkencr, simimendo orevaments 8 tnis axisents

Remvizdn O estedo e mmﬁn oz revestimentos sobre suDorte metslim em asteriones

MD do eshado de I:DFBEMP:\ dos mm sobre suporie mm em Iﬂw'lﬂrﬂ

H.WFDM esmalte sobr= Erﬂ‘lzrh:!r aliminando Fﬂ'ﬂﬂm m kints mxistente

H.:pmg.un to esmafte sobre suporte irkzngr, siminends orevamenks 3 tnis axisents

RevisAo o mstacc te CoRServarSs dos MeDOCDs, pan detebsr oafeitns Como Cescasques, fendas, SDBURMERLDS O esfoliscdes
Limpezn dos rebocns =izt

André Filipe Pereira Correia Santos

LI S L L L R

(2]

[~ L™ I I R

o W WM e A

Profizsional qualificado.
Profissional qualificado.
Profissional qualificado:
Profizsional qualificado.
Profizsional qualificado.
Profissional qualificado.
Profissional qualificado:
Profizsional qualificado.
Profissional qualificado.
Utilizedor
Profizsional qualificado.
Utilizsdor
Profissional qualificado
Utilizador
Utilizador
Profizsional qualificado
Profissional qualificado
Profizsional qualificado
Profizsional qualificado
Utilizador
Profizsional qualificado
Profissional qualificado
Profizsional qualificado
Utilizsdor
Utilizador
Profizsional qualificado
Profissional qualificado
Uilizsdar
Profizsional qualificado
Utilizsdor
Profissional qualificado
Utilizador
Utilizador
Profizsional qualificado
Profissional qualificado
Uilizsdar
Utilizador
Profissional qualificado
Profissional qualificado
LUtilizmdor
UHilizsdor

107



Manutencao Predial e Reabilitacao de Edificios

108

Congiomernios tradicionais
‘Congiomemdos tradiconais

Congiomemdos tradiconais

‘Congiomemdos tradiconais
Congiomemidos tradicionais
Congiomemdos tradiconais
Congiomernios tradicionais

Pavimentos
Favimentos

Pavimentos
Pavimentos
Favimentos
Panimentos
Pavimentos
Panimentos
Pavimentos
Pavimentos
Pavimentos
Pavimentos
Pavimentos
Pavimentos
Pavimentos
Pavimentos
Pavimentos
Pavimentos
Pavimentos
Pavimentos

Pavimentos
Pavimentos
Pavimentos
Pavimentos
Pavimentos

A.raurﬂm

Arsamaszas
Arsarassas

Arsaraszas

Lodrithos hicriuicos

Ladrithos hiriubioos
Ladrilhos hicriuiioos

Carmicas
Carsmicos

erificacao da susencade processos Pmnlﬁﬁicmuiscurro arosha TECENCE arosan quirricu.f'mums. nupren:limuﬂns: humidsdes
Repi dios defeitos que nmnpammrupuus:mmmmm

0 e FRbOCOS COM: SR Mmasss ce o, STrves de cumac de tint pans exteriones, apas impszs oo po, Fordur & materis orESnics, & que o=
@mummmmmmﬂumwﬁx
H.:pmiunﬂerzbomscm R MassA e Crrario, SOECENGD LI oys Cameca uuﬁumtarmﬁnu madr irrp:zunupu Enrn.runun'uh:m
nrslvm raspancc £ molhands bem g que fique hamosensaments humedecida & supsrice
AmyizEo 00 msbado oe mn.upn Gos rebocns, par detatar cafetos CoMme0 descasgues, fendas, ADEURmeEnLDs wsrnialpuu
UmPEﬂdEEhquEIHU'iSh
Hnﬁnﬂummspuﬁsmumﬁuum su.lbsl:i'h.irﬂ:\nsql.: s= apoontrarem dapificados
RevisAo o Estacs de ConsErvaESs 005 rEDocos, par detetar defsitns Como cescasques, fendas, absummentos ou esfolisces
Limpexn de rabocos B vists

VerificacRo da ausEnca de processos petolmicns tis como erasa mecnics, arosao quimics, fissurss, desprendimentos: & humidsdes
Rep g cefeitas que possam permitic 2 paszagem da bumidecs

ot FeboCs COM, STEEmasss de o, straves de cumac de tink pans exteriones, apos imosezs do po, Fordur £ materis crEsnics, & que =
sqjmummpgemuﬂd:suﬂumwﬁx

Vecacho das jumas submetices 8 humidsde crstants (olomgEo de apar ihos Snitanos) com Sicons que sarants & impenmesbilzacio cas juntas
Enceragia ou polimento de pavimentos de transio paconal muits intensa

erificacao da susencade processos Pmnlﬁﬁicmuiscurro arosha TECENCE arosan quirricu.f'mums. nupren:limuﬂns: humidsdes

E ou pelimento de pavimentos de trinsitc peconal médio

Inspe(ao zeral do paviments

Enmtﬁ-uwpninﬂtudepuﬁmdzﬁuibpeml laye

Vecacho das jumas submeticas 8 humidsde crstants (olomgEo de apar ihos Snitanos) com Sicons gue sarants & impemesbilzacio cas juntas

‘.l':n'ﬁmg;u da musenca de proceszos pu'lnlﬁﬁicm‘iniscurro Aroshd TECENCE arosan quirricu.f'mums. duprel'bdimm‘h:\s: humidades
Inspts.l'm geral do pavments

s |.l1'|nssuhmebduul'u'nmdemrmm[cnlnmpnd!apm!mssr&mu:jmsimq.:mmurrpummﬂlmpumym
Revisao dos diferentes reveshmentos, mnrzpunsnu Tmmxnmm

VerificagBo do estado £ preenchimento de junbas, Cotre-nias, MOoapes £ CHNOnE s QU requsEm makeral de preenmiments & vedscho
InspacBo do Estedc das jurias snire Daces & das jurias de dilatacio, verificands & sus estanquidsds 3 Szua & rEponds, QUANGO NEDSSERD, oF
oormesoondentes yedantes:

VerificacBo da ausenca de: processos petolmicns tis como eraso mechnics, ercsao quimics, fissurss, desprendimentos & humidsdes
InspacBo peral oo paviments

Cortics, compasits de madsr = polimercs Repanscio cas peces Softas pars sWiar que o probierma se astends 2o rests

m mmn\:srh:- de msdeim e PC"I'I'EFDF |I'I5F’EPU aﬁ'ﬂl (=] FHII mento

Kiacairy
Maceirs
Miaghsirs

Laminadas, fsdvais, corkinuos da bakio =

sisberras de pEvimentas
Thxtes
TF =

Continuos de miqocments
Continuos de miodments

Tetos falsos

H.:Funpnm peges soltas para evitar que o probiema se estenda 20 resto
Afszndo, lxado & envernizado

Inspecho peral oo paviments

Inspegao Impuu-rum

‘.l':n'ﬁmguu nun':mgm :murm-:lcu-:nbre—jm

Insptgnu 3:|1I|1\:|puu'n:nh:-

Irlspepu wisual do mlwﬁmmmﬁmmNMmm,bﬂﬂ n:-mdasjl.rﬂaslz retrngi\:! de conkoma
Munﬂlhﬂmmpﬂdﬁn do tratamenin mperﬁﬁul.mmult existr, e aszim o indicar o fabricante

ReevisAo o Estacs e CoRSErvarSo pars detetar snomaliss ou Sefsitns Coma Fscos, pURCaamentos, desprandimentos oo suports bass ou manchas
diversas

André Filipe Pereira Correia Santos

LI T (R RN R TR A L I N L I S s

[

[ TR ]

[ RS RN )

Profissional qualificado
Profissional qualificado

Profissional qualificado

Profissional qualificado
Utilizsdor
LHilizsdar
Profissional qualificado
Utilizador
Utilizsdar
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Utilizador
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Utilizador
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Utilizsdar
Utilizador
Utilizador
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
LUHilizsdar
Profissional qualificado
Utilizador
Profissional qualificado
Profissional qualificado

Profissional qualificado
Utilizador
Profissional qualificado
Utilizsdar
Profissional qualificado

Utilizador



O = Eaom

O = £ 0 0@ s O —

Tetos falsos
Tratamentos superficisis ce prat:lpn
Tratarentos superficnis de prat:lpn

Anereihos sanitAnos
Apereihos sanitAnos

Cozinhas gaisrias
Ertmcionamentos Coberburas metalios
Estacionamentas ‘Coberturas metalios

Tuminacio exterior

Jerins

Rezm Ramais de lizacac
Regn Ramais de'gugin
Regn Ramais de lizpgac
Rezm Ramais de lizacac
Regn Ramais d= lizacio
Regn Ramais de lizpgac
Remm Ramais de lizacic
Reza ‘Contadores
HEEH Conksdores
Rem Tubssens
Rarm Tubszens
Reza Tubszers
Regn Tubagens
Rem Tubssens
Rarm Tubszens
Regn Equipamentos
Regn Equipamentos
FReza Equipamenitos
Regn Equipamentos
Regn Equipamentos
Regn Equipamentos
FReza Equ.'qm'nﬂ'llls
Reza A!.lntrﬁmp.n-
HEEH W
Rem Arikizagie
Rarm Autormtizagio
Reza A!.lntrﬁmp.n-
HEEH W
Rem Aasometizgic
Fisdnas Equipamentos de controk e doracho
Fizdmas Equinsmentos de tratamento de Suss
Fisdnas Equiptmeitos de tratamentn de Sguss
Pisdinas Equipamentos
Pizdmaz fabricsdas

Manutencao Predial e Reabilitacdo de Edificios

Repinturs das pincas, oom pistals & ints poucn densas, com essecial sbencio pars gue s tinta nBo resuss 55 Derfums Ges das plsces
varificacao do :nssi'.!lapu':irrﬂtu de fissuras, uuprmlimmurrimz manchas
HEFDGitFD, nspumnmﬂﬁmm

Irlspegiu visual do estado das junkes de ur._\oumertu E COM a5 parmmetros
Enchimarta d&s]Lﬂ.‘H as bases dos sanitarios

E-ommnc wisusl das f.l'ltﬂ.i de escoamento & de iE‘BCm COITI A5 pAredes interiones
End'lmertu du.lertns s bases

RevizAo de T000s o5 mdweis & tymioos de cozinhie, insp-ed-ornm:b o pnssi:-u'el moarecimento de fissums, desaprumes ou queiguer outro tpo de dano

mmmmummmm:ma:mm
Iwmmuummmmmu orrosEa & o fogn e struturs, & ualquertipo de dana, procasands-e & rEgintrs ou
805

52 Recessano

Irupu}noun.lll MﬂanlnPn,Hln--'

'H':rrﬁmgnnmutuumﬂemn'lnm

MMmmeNWMMmmmw & iz,
do bom: func e fecho das

Revizaio das vahiuies

VerificagBo & revisia e EsCoAmEntos

-'"'deprnt.npumnminmﬂn

Irupaﬁo:irrq;mm@uhtmt:dnnrrulde%uﬁnmlhihﬁntsput:m&missnhmndmdumemﬁﬂns:ﬁiﬂmt
Verifimgao = mmé‘l:iﬂexn]m
unpn:pmu:supe s ouidedas
H.unnnaluahpnunﬂuul
umﬁmPu.d om furs
Revizdo das vahuias
Limpezn des caixas, no final oo veric
Verificacio do Hom funconarents de aberturs & Techo das vilules

mﬁﬁmﬁnMM&l:idemﬁueimshﬁﬂm

Verificagho da ausEnciade solpes de: aricte

Revis3c das vahulas

H.unnnaluahpnunﬂuul

Mmmmwmrnm:wwwm

Rievisdo da Dica, 2rCo, R0 & nivel reativaments & pendente:

Efiminagic de possiveis despendicios nas cabecas dos aspersoress [pecns, Brei ou sujidsds] & possiveis somiscEes de sal Avolka oS Emisons de
Revizdo das vahuias

mumw:uﬁmpummunmmwlmmﬂe
Mnmmm:mmzﬁummmqﬁpnmlgu
Wmmmmm

Wdﬂ-mﬂnﬂmmmdﬂm Lrlimdnsmmt:nudemaa
wuﬂmmummtmmuﬁpﬂmﬁum

Ajuste dos programedores ce vihiias de o
RevizAo dos programadores
20 dos elementos deteroradas

Verificagho das ligaches das eletrovaiulas

= faichao das va

Verificacho da estanquidsce oa nade
Tnlzrnu'ln-lrumlltduq.leu'beql.nn-lﬂi:\etrlunmlpuunm“uputupnrnimkprmmhgrdemnﬂnqupwnﬂde
gn:ﬁﬁrdemgumepwrrﬂulpu Agidonar ao fii L 24z de 'u' i Srmlau'rrﬂrlz@.u

H.nnnunndnueﬂlmpud:r.ndnn\nh.lrrl:ﬂeIpumpsunmiﬁmnmq.l:musc'pmp:ham.mmhim:m.mlnmis
recreativos & polmientes

mmmeuh&pmunmampuwnmammpwmqmm“mhm

VerificacRo do bom estade dos Equip =, 5 for 0 o=50, FEposicA PO UM de carsciasEtos Smilanes

Hu-mqumtﬂ'rpmﬂ mﬂpummlmmummllmpmmmmemmmm
feaio dos oo Pumuﬁmmlﬂqmmqumlquﬂmhpodem
Andre F'Illpe Pere1ra Correia Santos

i

1z

2

T A TR

B

L T T T N R

-

"

[

Profissionel qualificsdo
Utilizador
Profissionel qualificsdo
Uil sdar
Utilizador
LUHilizsdar
Uilizador
Utilizador
Profissional qualificado
Profissionsil qualificado
Profissionel qualificsdo
Profissional qualificado
Pnlimmd:'.ulﬂmdn

Profissionel qualificsdo
Pnlimmuq.nlﬂmdn

Profissionel qualificado

Profissionel qualificsdo
Profissionel qualificado
Profissionsil qualificado
Profissionel qualificsdo
Profissionel qualificsdo
LHilizmsdar

109



Manutencao Predial e Reabilitacao de Edificios

110

Revestimentos ceramioos

Revestimentos ceramicos
Revestimentos ceramicos

Revestimentos ceramicos

Impugiunns mwmmmwmmhwmm,mmmtwmuumﬁm

ll'u-lﬁmpu mwmmuzmpﬂﬂmmummmm quimics, fizsuras, desprendimentos & humidsdes
Revizao dos diferentes revestimentos, mnrzpnns.uu qu.mnusepnemu

Verificaho do estado & preenchimento de jutas, Cotre-lantas, Mcapes & CHNtOnSires Qs requerim meakerial de preenmimentn & vedacsn

Mmmmﬁmd&mmwﬁmﬁu mm&:iuzptmpmﬁiicmmkmuuﬁunﬁhaﬁ :ruirnim.l"mjms. nupruuimulns: humidades

Revestimentos contiruos de micodmentn Aevisio dos diferentes revestimentos, O FEpOSigo qUando S8 NEESsAra

uiﬁmrm'dl.m'u

neismrs&mmk
Malhas metalicas
Teas metalics
Teims metalicas
Teims matalicas

i

Limpezn do lado. Limpera do s=pandor de gorurms £ lamas

'l.l'mﬁmgnu numnmmmucueq.lpumlm U!riimguuﬂasmmmnum
H.:pmhradns :lemu'lnsrrmhims
|I'I5P#ﬂ mmemmmm rqﬂmﬂucﬂddu'tnszmm
'l.l':nﬁmgm nepmn:umugnuunmns:mnmkm
Impngiuﬁulcwiﬁmﬁ:mimﬁsb&chu: desaprumes, fssams & roturs na teis

a taln metAlio com entioxidantes & asmasites ou similares
Hnﬂnmfznnaﬂﬁﬂepmm mmmsmmemuqunndum ﬂerzt-en?n..seh:ru Ao, & oo estsdo dos slementos do

Pﬂmmm
Hnmn:urrﬁnpnuur:msms de fedho £ seguranm
Remvizao do mmmwp&ﬁ:mmm:mwuﬂwumw:dm aszim comas B parda ou
Muupmmmmmm
H.:Flnt\ﬂ
irAo das s

Impapu mm:mmnmmmmmumwm
Impupuuulunmtnnmu. Pumnetﬂzrpomrdupurmm: desemvoiments de fissures, assim mﬂﬂpﬂmmm

BnonTe ou excessvE Se panas, Hjtios ou Diecos solacos, descRiguUes DU ESCAMBGOES; EMCSS0 ANCrMal U REre OB SZATesTa 0as
jmaprecinutn de fumideds & manchas divecas

Impuﬁuﬁuldmmmdehcﬁnm.mmupummﬁsmmmpumwm oo PEvastimento oa batio,
sparecments de manchas o= Sxido em dementos de betho armado ou quaiquer oulrs Hpa de CARG oM SESprumes te parsses ou fachadas
InspegBo das jurvias de ciletagio, £m muros de betlo armac

Imﬁumwpmumﬁmmummwaﬁumaﬁzmm. cavidas s TiEnbois
Inmhwumichgﬁe:m:irimim\imwmiuuupﬂmnwmmswmummﬁmﬂ:mﬁm
mmmlmmmmzmmmmmmdﬁmmtbﬂmm

IJn'q;uus:E.l'bdu tpudeqmmtmnmaﬁmﬁpmqmmuupwtm

Repintura dos mlamentos metdlicos

Repintura dos Elamenios metdlicos

InspegBn s mrade & revisho cas an repamando s defeitos sncontados

Ir&pﬂ;iu Fﬁéﬁmpﬂaddﬂhramumlmpﬂﬁmpﬂmt endimenin de juntas

WVerificacho da BusEnca de processos petolopicns tis Corme erasia meEcEnicy, Srosao quimics, fiurss, desprendimentos & humidsdes

InspesBo do pevimenta com revisho cas juntas & reparscAo dos defeitos encontrados, this como pegas partides, fandihades ou soltas, perante os quais
5 s responder & procecers sus fixscio

InspecBo visuml oo poemsivel apareciments te fizsurss, roturss ou Fumidsdes, bam come, das juntas de retracko & de contoma
ﬁ#mﬁnuumu: reine

hﬂnﬂmmr:pndﬁnmmmperﬁ:il,mmt Existir, s aszim o indicar o fabricants

Inspegho visual do posshee| apanecimento de fizsrs, roturs ou humidades, bem coma, das juntas de retracho e de contoma

André Filipe Pereira Correia Santos

L e LU

L

i

[ TR T I

LRI S

Profissional qualificado
Profissional qualificado

Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado

Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
LHilizador
LHilizador
Profissional qualificado

Uilizador
LHilizador

Uilizador

Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado

Uilizador
Profissional qualificado

Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado

Profissional qualificado

Profissional qualificado
Profissional qualificado
Profissional qualificado
LHilizador



Kzkerial gramuler

Lands

hhdﬂa,mnpﬁahtnudﬂuz

Bum;nm.pi‘m.wﬂ:iu
proteries pecdonsis & @rdineras

Bancoz, masar, pm deen.:
Fmﬁpﬂ’ﬂ'ﬂ!EFm

Fﬂ'qusmral:u

Manutencao Predial e Reabilitacdo de Edificios

n-!funpodmmnmm

winml, muummmw»untw:mfaﬂmwwm Fnc:d:mo—se r:ncl:-mpnnuuu

ﬁnpnmm-mnmemmdmmmum
Inspﬂ;nnu!.nl OIEETVENGD 52 ApareC=m em algumas zonas de abertures ou rotuns

Unpmdumuﬁagiudemem refa com um encinho especisiments desenhado pars esze Hipo de pavimento
Inspecho zeral do paviments, procedendo-se B rEparsgoes Necessaras sob dirsin de um tEnico competente

Verificacho de possheis oxdaches

nepimnmmm

wﬂﬂ H:ﬂmdusmcmpﬂpnmﬂnmmmrlmum
H.l:plmnm:lu'nﬂmrrﬂzim
Wmlmudmmmmmmmmm

wuﬂu mmemmmvzmm
Revisao dos elementos miweis

Enl:ru-ulluu:\m-:p. o fendas na madein

wuqmu pmnmspumruumdaﬁ;um

IWHWHW fusacas

'H':rrﬁcnpnneq.lens mmmﬁmnm

wmmmqn:mrwtmm mmumw
H.mmmpnmpmlnpnmmu mrpuzmhdmnsﬁemmdemum, pinces ou metnl pintados

Substituicho das pOFTAS qUE BprEsEntam inkeEnsos Sintormes de Dmasia ou despaste
ﬂmﬁmiﬁudﬂmwum m.mequmwmimiw

wmmmuempﬂnﬁmmumm Brica, arosao quim prendi =
mnmmmmwmpﬂﬂpﬂm@m
Wﬂomzmmmyrﬂumm

Iwupnmmmemmrmnmm
'.I'EI'IﬁmEDﬂn--- L1 d
Rzpuapn:m?nmmnpumlm
Verificacho do estado de pasts cas juntas, substituincc-s guance sejs necessinio

de descarza, substituingo-se o5 slementos deteiomdos nos tramaos obstnuidas

André Filipe Pereira Correia Santos

[

[

R e

[ R L L N

111



Manutencao Predial e Reabilitacao de Edificios

12 André Filipe Pereira Correia Santos



Anexo IV - Modelo do livro de

manutencao de edificios
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Dados do Edificio

Tipo de Edificio

Marada

Inscrito na matriz predial da freguesia de ArtE ng

Registado na conservataria do registo Predial de me

Alvara de licenca de construcdo ng

Emicdo

Prazo previsto para conclusdo das obras

Autor do Projeto de Arquitetura

Mome

NIF/MNIPC

Maorada

Autor dos Projetos de Especialidades

Especialidade

Mome

MIF/MIPC

Maorada

Especialidade

M ome

NIF/MNIPC

Maorada

Especialidade

M ome

NIF/NIPC

Marada

Especialidade

Mome

NIF/NIPC

me

Maorada

Especialidade

Mome

NIF/NIPC

me

Marada

Especialidade

M ome

NIF/MIPC

Maorada

Especialidade

M ome

MIF/NIPC

Maorada
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Autor dos Projetos de Especialidades

Especialidade

Nome

NIF/NIPC

ne

Morada

Especialidade

Nome

NIF/MIPC

ne

Maorada

Especialidade

Nome

NIF/MIPC

ne

Morada

Construtor

M orne

NIF/MIPC

Alvara

Maorada

Técnico Responsavel da Obra

Nome

NIF/NIPC

Maorada

Descricio Geral do Edificio

N |ote

Area de Implantaciio do Edificio

M2 de Pisos Acima do Solo

N% de Pisos Abaixo do Solo

N2 Total de Ascensores

Utilizagio Dominante do Edificio

I Ha bitagdo Multifamiliar I | Habitagdo Unifamiliar I Outra
N2 de Fogos por Tipologia

T0 T1 T2

T3 T4 ==T5

N2 de Lugares de Estacionamento Reservado aos Moradores

Coletivo em Garagem

Coletivo a Superficie

Garagens Privadas

Outro
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Caracteristicas do Edificio

Movimento de terras
Redes Drenagem horizontals
Mivelacio

Prafundas

Macicos de Encabecamento
Contengbes

Superficiais

Vigas de Fundacdo
Elementos Singulares

Cantarias

Alvenarias

Betdo Armado
Madeira
Pré-fabricados Betio
Mistas

[Fachadas, Divises e Protegdes: | |
Fachadas Ventiladas

Alvenaria N3o Estrutural

Alvenaria Estrutural

Padieiras, Lintéis e caixas de Estores
Sistemas de Paredes Divisarias
Fachadas Ligeiras

Fachadas Pesadas

Fachadas Cortina

Protecbes e Gradeamentos
Emvidracados

Divisérias e Paredes Mavels

Calxilharias e Portas
Armarios

Vidros

Protegiies Solares

Remates
Forros

Infraestruturas de Telecomunicaches
Audiovisuals

Aquecimento, dimatizacdo e AQS
Elétricas

Abastecimento de Agua

Gas

Huminagdo

Contra Incéndios

Protecdo Contrao Raio

Go

Drenagem de Agua
Ventilagdo
Transporte
Seguranca

Isola mentos Térmicos

Impermeabilizagbes

Planas
Inclinadas

Pontos de Luz
Metdlicas

Descontinuos Ligeiros
Descontinuos

Decorativos

Escadas

Pinturas Exteriores

Pinturas Interiores

Pinturas e Tratamentos em Madeira
Pinturas em Metais
Conglomerados Tradiclonals
Argamassas

Pavimentos

Tetos Falsos

Tratamentos Su ierficia is de Pr{:tm.;ﬂ o

Aparelhos Sanitarios
Cozinhas/Galerias

Estacionamentos

Rega

Piscinas

Tratamentos de Aguas Residuais
Vedaghes

Pavimentos

Maobiliario Urbano

Contencies

André Filipe Pereira Correia Santos
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Histdrico de Obras do Edificio

Mota: Aqui deve constar o tipo de obra, o empreiteiro responsavel, o projetista de obra e a data de
comecoe fim de obra,
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Anexo V - Exemplo do planeamento de

acdes de manutencao
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| Anonicial: 2017} M2 Anos: B
Categoria O qué Onde fazer O que fazer Periodo Quem faz 2017 2018 2019 2020 2021
Limpeza de ralos e calhas de
Movimento drenagem nos bordos do
Terreno de terras Escavagdes coroamento 0,5 Utilizador  Sim 2% 2x % x%
Inspecdo geral, observando se
Vigas de Vigas entre  aparecem fissuras nos elementos
Fundacdes fundacdo sapatas estruturais proximaos 5 Utilizador  Sim
Betdo Profissional
Estruturas armado Escadas Inspecdo das juntas de dilatacdo 2 qualificada  Sim Sim Sim
Inspecao visual, observando se
aparecem fissuras, descascamento
no revestimento do betdo,
aparecimento de manchas de
cxido nos elementos de betdo
Betdo armado ou qualguer outro tipo de
Estruturas armado Pilares dano como desaprumaos de pilares 5 Utilizador  Sim
Betdo Profissional
Estruturas armado Pilares Inspecdo das juntas de dilatacdo 1 qualificada  Sim Sim Sim Sim Sim
Betdo Renovagao das juntas estruturais Profissional
Estruturas armado Pilares nas zonas de vedagao deterioradas 5 gualificado  Sim
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Inspecdo visual, observando se
aparscem fissuras, descascamento
no revestimento do betdo,
aparzscimento de manchas de
oxido nos elementos de betdo

Betdo armado ou gualguer outro tipo de
Estruturas armado Vigas dano. 5 Utilizador  Sim
Inspegao, verificando o
aparecimento de fissuras ou
Betdo flechas excessivas em tetos, bemn Profissional
Estruturas armado Vigas como sinais de humidade 5 qualificado  Sim
Betdo Renovacao das juntas estruturais Profissional
Estruturas armado Vigas nas zonas de vedacdo deterioradas 5 qualificada  Sim
Inspecao visual, observando se
aparecem em alguma zona
ladrilhos desencaixados, portas ou
janelas que ndo se ajustam,
fissuras no teto, paredes ou outros
elementos de compartimentacdo,
sinais de humidade, descasques no
Betdo revestimento do betdo e manchas
Estruturas armado Lajes de dxido em elementos de betdo 5 Utilizador Sim
Betdo Profissional
Estruturas armado Lajes Inspecao das juntas de dilatagdo 1 qualificado  Sim Sim Sim Sim Sim
Betdo Renovacao das juntas estruturais Profissional
Estruturas armado Lajes nas zonas de vedagdo deterioradas 5 gualificado  Sim
122
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Inspecdo visual, verificando o
aparecimento de fissuras em
paredes ou fachadas, revestimento
do betdo deteriorado,
aparecimento de manchas de
oxido em elementos de betdo

Muros, armado ou gualguer outro tipo de
Betdo nucleose  dano como desaprumes de
Estruturas armado paredes paredes ou fachadas Utilizador  Sim
huraos,
Betdo nicleos e Profissional
Estruturas armado paredes Inspecdo das juntas de dilatacdo qualificado  Sim 5im Sim Sim Sim
Muros,
Betdo nicleose  Renovacdo das juntas estruturais Profissional
Estruturas armado paredes nas zonas de vedacdo deterioradas qualificado  Sim
Padieiras,
Fachadas, lintéis e Protegdo dos lintéis metalicos com
divisdes e caixas de antioxidantes e esmaltes ou Profissional
protegdes estores Ago similares, em ambientes agressivos qualificado  Sim Sim Sim Sim Sim
Padieiras, Protegdo dos lintéis metalicos com
Fachadas, lintéis & antioxidantes e esmaltes ou
divisdes e caixas des similares, em ambientes ndo Profissional
protecdes estores Ago Agressivos qualificado  Sim Sim
Inspecdo do estado de
Padigiras, conservacao da protecdo contra o
Fachadas, lintéis & fogo dos lintéis 3 vista,
divisdes e caixas des procedendo-s2 3 repintura ou Profissional
protecies estores Aco reparacio se necessario qualificada  Sim Sim

André Filipe Pereira Correia Santos
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Padieiras, Inspecao visual, entendendo-a aos
Fachadas, lintéis e elementos de protegao,
divisdes e caixas de especialmente aocs de protecdo Profissional
protegies estores Ago contra incéndio 10 qualificado  Sim
Padiziras,
Fachadas, lintéis e Inspecdo visual, observando se
divisdes e caixas des aparecem fissuras ou gualguer
protecdes estores Betio outro tipo de dano 1 Utilizador  Sim Sim Sim Sim Sim
Padieiras,
Fachadas, lintéiz & Alvenaria
divisdes e caixas des de blocos  Limpeza através de escovagem
protegdes estores ceramicos  com agua e detergente neutro 05 Utilizador  Sim 2% 2x 2% 2x
Padieiras, Inspecdo visual, para detetar
Fachadas, lintéis e Alvenaria  erosdo anormal ou perda de massa
divisdes e caixas de de blocos  nas juntas, no caso de padieiras
protegdes estores ceramicos  formadas por pegas 1 utilizador  Sim Sim Sim Sim Sim
Inspecdo visual dos vidros para
detetar possiveis roturas,
deterioracdo das massas ou perfis,
perda de estanguidade e estado
Vaos Vidros das ancoragens 1 Utilizador  Sim Sim Sim Sim Sim
Revisao da possivel diminuigio da
visibilidade devido a formacgao de
condensagdes ou depositos de po
Vaos Vidros sobre as faces internas da camara 10 Utilizador  Sim
Revisao das juntas de
estanquidade, repondo as juntas Profissional
Vaos Vidros se existirem infiltragdes 5 qualificado  Sim
124
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Remates
trabalhos
auxiliares

Forros

Revisdo dos forros em locais
desabitados, inspecionando o
possivel aparecimento de fissuras,
desaprumes ou qualquer outro
tipo de dano, erosdo anormal ou
excessiva, erosao anormal ou
perda de argamassa nas juntas,
aparecimento de humidades e

manchas diversas 1 Utilizador Sim

Sim

Manutencao Predial e Reabilitacdo de Edificios

Sim Sim Sim

Remates e
trabalhos
auxiliares

Forros

Revisdo dos forros em locais
habitados, inspecionando o
possivel aparecimento de fissuras,
desaprumes ou qualquer outro
tipo de dano, erosdo anormal ou
excessiva, erosao anormal ou
perda de argamassa nas juntas,
aparecimento de humidades

manchas diver 5 Utilizador Sim

Instalagdes

lluminagdo

Limpeza das lampadas,

preferencialmente a seco 1 Utilizador  Sim

Sim

Sim Sim Sim

Instalacdes

lluminacdo

Limpeza das luminarias, através de

um pano humedecido em agua e

sabdo, secando-se posteriormente

com um pano de camurca ou

similar 1 Utilizador Sim

Sim

Sim Sim Sim

Instalacdes

luminacdo

Revisdo das luminarias e reposicdo
das lampadas por grupos de
equipamentas completos 2 dreas
de iluminacdo

Profissional
2 qualificado  5i

1]

Sim Simn
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Isolamentos
e

impermeabili Isolamentos

Verificacdo do estado de
conservacao do revestimento,
caso existam anomalias/patologias

zacdes térmicos contactar técnico competente 1 Utilizador Sim Sim 5im Sim Sim
Revisdo do estado de isolamento
Isolamentos térmico e verificacdo da auséncia
e de processos patologicos tais
impermeabili Isclamentos Como erosdo mecanica, erosdo Profissional
zacdes térmicos quimica ou fissuras 2 qualificado  Sim Sim Sim
Fundacdes,
muros em
contacto Inspecdo visual da superficie da
Isolamentos Com o impermeabilizacdo a vista. 52 a
e terreno, impermeabilizagdo nao esta
impermeabili Impermeabil lajes térreas protegida, verificar o estado da
zagoes izagdes e juntas fixacdo do suporte 1 Utilizador  Sim Sim Sim Sim Sim
Inspecdo visual da superficie da
Isolamentos impermeabilizagao a vista. Sea
e impermeabilizacdo ndo esta
impermeabili Impermeabil protegida, verificar o estado da
zacdes izacdes Fachadas fixacdo do suporte 1 Utilizador Sim Sim Sim Sim Sim
Visita de inspecdo & manutencio,
Isolamentos verificando o bom estado dos
= elementos de alvenaria
impermeabili Impermeabil relacionados com o sistema de Prafissional
zacdes izacdes Fachadas  estanquidade 3 qualificada  Sim Sim
126
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Inspecdo visual da superficie da
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Isolamentos impermeabilizacdo a vista. Sea

e impermeabilizacdo ndo esta

impermeabili Impermeabil protegida, verificar o estado da

zacdes izacdes Empenas  fixacdo do suporte Utilizador  Sim Sim Sim Sim Sim

Isolamentos

2 Eliminacdo de qualguer tipo de

impermeabili Impermeabil vegetacdo e dos materiais Profissional

zacdes izacdes Empenas  acumulados pelo vento qualificada  Sim Sim Sim Sim Sim

Isolamentos Recolha periodica dos sedimentos

e que se possam formar na

impermeabili Impermeabil cobertura por retengbes Profissional

Zaghes izagdes Empenas  ocasionais de agua gqualificado  Sim Sim Sim Sim Sim

Isolamentos Conservagao em bom estado dos

e elementos de alvenaria

impermeabili Impermeabil relacionados com o sistema de Profissional

zacdes izagdes Empenas  estanquidade qualificado  Sim Sim Sim Sim Sim
Inspecao visual da superficie da

Isolamentos impermeabilizacdo a vista. 52 a

2 impermeabilizacdo ndo esta

impermeabili Impermeabil Revestimen protegida, verificar o estado da

zacdes izacdes tos fixacdo do suports Utilizador  Sim Sim Sim Sim Sim

Isolamentos Verificagdo do possivel

e aparecimento de fissuras,

impermeabili Impermeabil Revestimen desprendimentos, humidades ou

Zaghes izagdes tos manchas Utilizador  Sim Sim

Isolamentos

e

impermeabili Impermeabil Revestimen Profissional

zacdes izacdes tos Reposicao qualificado  Sim Sim

André Filipe Pereira Correia Santos
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Isolamentos

Fossos de

André Filipe Pereira Correia Santos

e ASCENs0r,

impermeabili Impermeabil depdsitos e Rewvisdo da superficie de

zacdes izacdes piscinas impermeabilizacdo a vista 1 Utilizador Sim Sim Sim Sim Sim

Isolamentos

e Coberturas, 5Seaimpermeabilizagdo nao esta

impermeabili Impermeabil galeriase  protegida, verificar o estado da

zagoes izagdes varandas  fixacdo do suporte 1 Utilizador  Sim Sim Sim Sim Sim
Verificacdo das juntas submetidas
a humidade constante (ligacdo de
banheiras ou lava-loicas) com

Revestimento Descontinuo silicone que garante a

5 s ligeiros impermeabilizacdo das juntas 1 Utilizador Sim Sim 5im Sim Sim
Inspecdo dos ladrilhamentos para
detetar nas pecas ceramicas
anomalias ou defeitos, como

Revestimento Descontinuo roturas, perda de plaguetas ou

5 s ligeiros manchas diversas 1 Utilizador  Sim Sim Sim Sim Sim
Verificagdo da auséncia de
processos patologicos tais como
erosdn mecanica, erosdo quimica,

Revestimento Descontinuo fissuras, desprendimentos e Profissional

5 s ligeiros humidades 2 qualificado  Sim 5im Sim
Inspecdo do estado das juntas
entre pecas e das juntas de
dilatacdo, verificando a sua
estanquidade 3 dgua e repondo,

Revestimento Descontinuo guando necessario, os Profissional

5 s ligeiros correspondentes vedantes 3 gualificado  Sim Sim
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Revestimento Descontinuo
5 s ligeiros

Revisdo dos diferentes

revestimentos, com reposicdo

guando seja necessario

Profissional
5 qualificado  Si

m

Revestimento Descontinuo

Verificacdo do estado dos cobre-
juntas, rodapés e cantoneiras com
material de preenchimento e

vedagao

Prafissional
5 gualificado S

m

5 s ligeiros
Equipamento
5 fixos e Aparelhos

Inspecdo visual do estado das
juntas de escoamento e com os

sinalizacdo  sanitdrios parametros 0,5 Utilizador  Sim 2 2% 2% 2
Equipamento
5 finos e Aparelhos Enchimento das juntas das bases
sinalizacdo  sanitdrios dos sanitarios 5 Utilizador  Sim
Faralelepip
edos,
ceramicos, Werificacdo da auséncia de
betdo, processos patologicos tais como
Infra- marmaorite  erosdao mecanica, erosao guimica,
estruturas no e pedra fissuras, desprendimentos e Profissional
logradouro  Pavimentos natural humidades 2 qualificado  Sim Sim Sim
Paralelepip
edos, Inspecdo do pavimento com

Infra-
estruturas no
logradouro  Pavimentos

Cceramicos,
betdo,
marmorite
e pedra
natural

revisdo das juntas e reparacdo dos
defeitos encontrados, tais como
pecas partidas, fendilhadas ou
soltas, perante os quais se deverd
responder & proceder a sua fixacdo

Prafissional
5 gualificado  Sim

Infra-
estruturas no
logradouro  Pavimentos

Continuos
de betdo

Inspecdo visual do possivel

aparecimento de fissuras, roturas
ou humidades, bem como, das
juntas de retracio e de contorno

5 Utilizador Sim
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Infra-

estruturas no Continuos Profissional

logradouro  Pavimentos de betdo  Aplicagdo da camada de resina 2 gualificado  Sim Sim Sim
Saneamento ou reposigdo do

Infra- tratamento superficial, no caso de

estruturas no Continuos  existir, se assim o indicar o Profissicnal

logradouro  Pavimentos de betdo  fabricante 5 qualificado  Sim
Inspecdo visual do possivel

Infra- aparscimento de fissuras, roturas

estruturas no Betuminoso ou humidades, bem comao, das

logradouro  Pavimentos s juntas de retracio e de contorno 5 Utilizador Sim

Infra-

estruturas no Material Reposicao e fixacdo dos inertes Profissional

logradouro  Pavimentos granular nos vazios produzidos 1 gualificado  Sim Sim Sim Sim Sim
Inspecdo visual, observando o
aparscimento em alguma zona de
pecas partidas, fendilhadas ou
desprendidas, procedendo-s2 3

Infra- recolocacdo ou a sua fixacdo com

estruturas no os materiais e forma indicados Profissional

logradouro  Pavimentos Lancis para a sua colocagao 5 gualificado  Sim

Infra- Inspecdo visual, observando se

estruturas no Relva aparecem em algumas zonas de

logradouro  Pavimentos sintética aberturas ou roturas 1 Utilizador Sim Sim 5im Sim Sim
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Infra-
estruturas no
logradouro  Pavimentos

Limpeza das canalizacdes de
drenagem e da relva com um

encinho especialmente desenhado Profissional

para esse tipo de pavimento

1 qualificado  Sim

Sim

Sim

Sirn

Sim

Infra-
estruturas no
logradouro  Pavimentos

Madeira, Inspecdo geral do pavimento,
composito  procedendo-se as reparages

de madeira necessarias sob diregdo de um Profissional

e polimeros téonico competente

5 gualificado  Sim
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