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RESUMO

A presente dissertacdo insere-se no ambito da manutencdo de edificios, mais
concretamente na elabora¢do de um plano de manutencdo de fachada de um edificio na

zona costeira.

A proposta do plano é baseada numa recolha bibliogréfica e de documentos técnicos tais
como a ficha de identificagdo do edificio, a ficha de inspecdo de cada elemento fonte

manutencdo (EFM) e o planeamento das acdes de manutencdo correspondentes.

As prioridades de intervencdo propostas dependem do tipo de anomalia e respetiva
causa sendo fundamentais na definicdo/previsdo dos custos de intervencdo. O
planeamento das acdes de manutengcdo pré-ativas integra as medidas preditivas
(inspeg¢des) e preventivas (limpeza, reparagdo e substituicdo) com uma calendarizacao

periddica tendo em consideracdo a vida util dos diferentes elementos de fachada.

O plano proposto ¢ aplicado as fachadas de um hotel localizado na zona costeira que
serve como ferramenta de trabalho na gestdo de manutengio do edificio. E seguida uma
metodologia com base em dados recolhidos por inspecdes visuais onde é feita a
identificacao das fachadas e anomalias existentes com causas que lhe sdo imputadas. As
acdes corretivas sdo parte integrante desta metodologia que se estende a proposta do

plano de manutencao.

Palavras-Chave : Fachada; anomalia; plano de manutencio; zona costeira; elementos

fonte de manutengao.



ABSTRAT

The present dissertation is inserted within the maintenance of buildings, more
specifically in the development of the plan facade maintenance building in the coastal

zone.

The proposed plan is based on a literature review and technical documents such as
identification record of the building, the record of inspection of each source element

maintenance (EFM) and planning of actions corresponding maintenance.

The priorities for action depend on the type of anomaly and respective cause being
fundamental at definition/forecast of costs of intervention. The planning of the actions
of pro-active maintenance and integrates predictive measures (inspections) preventive
(cleaning, repair and replacement) with a periodic scheduling taking into consideration

the useful lives of the various elements of the facade.

The proposed plan is applied to the facades of a hotel located in the coastal zone serves
as a tool in the management of building maintenance. Follows a methodology based on
data collected by visual inspection where the identification of anomalies and facades
with causes that you are charged. The corrective actions are an integral part of this

methodology that extends the proposed maintenance plan.

Keywords : Facade; anomaly; maintenance plan; coastal zone; elements source of

maintenance.
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PLANO DE MANUTENCAO DE FACHADAS EM EDIFICIOS NA ZONA COSTEIRA

I. INTRODUCAO

I.1. Objetivos e metodologia da dissertacao

A degradagdo significativa nas fachadas, junto a zona costeira, pode ser evitada, caso as
anomalias que se desenvolvem sejam detetadas em tempo util. Para tal torna-se
imprescindivel a realizacdo de Planos de manutengdo dessas fachadas, a realizar de

acordo com as caracteristicas proprias de cada imével.

Este estudo deverd ser vantajoso, considerando que por um lado ndo acresce impactes
negativos, e por outro, respeite as mais-valias urbanisticas e ambientais que se
consideram fundamentais para preservagao e valorizagdao do patriménio imobilidrio.

Cada vez mais se torna fundamental preservar o patriménio imobilidrio, o que s6 €
possivel através de uma manutencdo planeada. A construcdo sustentdvel s serd eficaz
se existir uma preocupagdo em conhecer o estado de conservacao dos edificios, o que s6

¢ conseguido através de inspe¢ao aos mesmos.

A fachada faz parte de um dos elementos do invélucro do edificio e € um elemento que
estd exposto diretamente aos agentes de degradacdo. O Plano de manutencao terd como
objetivo a andlise detalhada e diagndstico, comecando com a inspecdo dos elementos
construtivos do edificio, observando e detetando as anomalias existentes, assim como as

probabilidades futuras com as respetivas propostas de solugdo.

A localizagdo de cada edificio tem grande influéncia na sua durabilidade e manutencao,
sobretudo devido as condi¢cdes ambientais envolvidas, como € o caso dos edificios
situados na zona costeira, 0s quais estao sujeitos a uma maior e mais rapida deterioracdao

comparativamente aos localizados no interior urbano.

A elaboracdo de planos de manutencdo de fachadas na zona costeira € uma forma eficaz
de combater previamente as anomalias provenientes do ambiente maritimo. O objetivo é
reduzir custos de reparacio elevados, prolongar a vida util dos edificios e assegurar a
manutencdo das condi¢des de seguranca, de salubridade e de estética dos mesmos,

aumentando ou mantendo o seu valor patrimonial.
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A manutengdo, para ser bem direcionada importa elaborar um plano de manutengdo
preventiva. Este plano deverd conter a descricdo das a¢Oes necessdrias, periodicidade,
previsdes de potenciais anomalias com os devidos materiais e técnicas a utilizar,
devendo assim, ser elaborado por técnico especializado, com aptidao para andlise

detalhada a cada elemento constituinte da fachada.

Pretende-se assim, dar a conhecer o suficiente para motivar e elucidar todos os
intervenientes sobre a importancia de um plano de manutencdo de fachadas, nas zonas
costeiras, realgcando situacdes potenciadoras de riscos e exposi¢des com suporte nos

planos de manutencdo dessas fachadas a intervir.

Pretende-se também promover o conhecimento e a compreensdo de conceitos e
procedimentos mais adequados a dinamica de interface, nomeadamente pelas medidas
de cardter preventivo, que contribuem para a preservacdo e para um desenvolvimento

sustentavel.

I.2. Estrutura da dissertacao

O estudo a desenvolver no ambito da Dissertagdo de Mestrado em Engenharia Civil serd
direcionado para a drea de manutencdo de fachadas em edificios existentes na zona

costeira, com a integracdo de um caso estudo.

Serd desenvolvida uma parte tedrica com o desenvolvimento de trés capitulos que
pretende reunir informagao util e necessdria ao estado do conhecimento para elaboracdo
da parte pratica desenvolvida no capitulo quatro e cinco que € o Plano de Manutenc¢do

de fachada na zona costeira e a proposta do mesmo face ao caso de estudo apresentado.

O capitulo II consiste numa introdu¢do ao tema onde se caracteriza a constru¢do num

contexto histérico em Portugal e onde se definem conceitos e estratégia de manutencao.

No capitulo III sdo descritos os varios tipos de fachadas e elementos constituintes onde
se desenvolve o capitulo com referéncia aos sistemas de fachadas onde interferem os

materiais escolhidos segundo exigéncias funcionais e vida util dos mesmos.

2
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No capitulo IV sdo integradas as fachadas na zona costeira em que se inicia com a
identificacdo das vdrias anomalias caracteristicas através da descricdo, ilustracdo e
apresentacdo de causas. As fachadas na zona costeira sdo caracterizadas como
elementos do edificio, permanentemente em contacto com agentes maritimos, que

provocam degradacdes mais aceleradas.

Este tipo de situagdes pode ser evitado com um plano de manuten¢do através de uma
inspe¢do prévia ao edificio existente, evitando assim anomalias futuras e paralelamente

a desvalorizagdo patrimonial.

O capitulo V apresenta a metodologia para o plano de manutengdo com planeamento de
intervengdes periddicas, avaliando cada prioridade de intervencdo nas anomalias
detetadas nos elementos fonte manutengcdo, nas fases de inspe¢do ao edificio,
aumentando assim o tempo de vida util da fachada. Neste capitulo € ainda apresentado o
plano de manuten¢do aplicado a um caso de estudo com andlise de resultados e com o
objetivo de que este seja implementado segundo prioridade e periodicidade

estabelecidas através do planeamento apresentado.

Sao ainda apresentadas as conclusdes e desenvolvimentos futuros do tema desenvolvido

nesta dissertacao.

Na bibliografia sao apresentadas todas as referéncias bibliograficas que fazem parte da

pesquisa desta dissertacao.

Nos anexos sdo apresentados documentos técnicos do levantamento nas inspe¢des da
fachada do edificio do caso de estudo como ferramenta de andlise de resultados. Fazem
parte dos anexos a ficha de identificacdo do edificio, fichas de inspecdo de fachadas
orientadas a N,S,E e O, fichas de inspecdo com identificacdo especifica das anomalias,
Pecas desenhadas das fachadas a Norte/Sul, Este/Oeste, fichas de anomalias — a¢des

corretivas e Plano de Manutencao.
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II. MANUTENCAO DE EDIFICIOS

I1.1. O setor da construcio e a reabilitacao

Este capitulo tem como objetivo abordar o tema de manutencao de edificios, come¢ando
por um subcapitulo de enquadramento, mostrando a evolucdo do setor da construcao em
Portugal e as necessidades no parque habitacional. Definem-se conceitos aplicados ao
setor da reabilitacdo/manutengdo e referem-se as estratégias de manuten¢cdo com as
respetivas periodicidades. O terceiro subcapitulo aborda a temdtica dos Planos de
Manutengao que faz parte do objetivo principal desta dissertacdo. No tltimo subcapitulo

¢ feita a sintese do capitulo L.

I1.1.1. Consideracoes gerais

A auséncia de manutencao os edificios tem vindo a originar uma desvalorizacdo muito
acentuada do patrimonio habitacional. Esta ac@o necessdria para a prevencdo da
degradacdo do edificio, reflete-se na qualidade de vida dos ocupantes. Portugal fica
muito aquém, relativamente ao resto da Europa, na manutencido e reabilitacio dos
edificios, onde este mercado representa cinquenta por cento no setor da construgcdo
comparativamente com cerca de dez por cento em Portugal. Mesmo existindo obrigacdo
legal da manutengdo, sempre que a salubridade esteja em causa segundo o RGEU
(Regulamento Geral de Edificacdes Urbanas), em vigor desde 1951, isso ndo é
cumprido pelas Camaras Municipais o que se traduz numa auséncia de politicas

ajustadas as necessidades da manutencao (Silva, 2004).

Num contexto de crescente globalizacdo, medidas que se relacionem com a conservagio
e a valorizacdo do patriménio tém uma importancia acrescida. Ao mesmo tempo que a
economia e as comunicacdes sdo cada vez mais globais, as cidades e as areas urbanas
terdo de ser cada vez mais atrativas para os residentes, investidores, turistas e publico
em geral. O turismo € atualmente uma industria em crescimento a nivel mundial e um
dos principais vetores do desenvolvimento econémico. Aproveitar o potencial turistico
de determinada cidade ou drea urbana, contribui para o desenvolvimento local e para o

aumento da qualidade de vida dos cidaddos (Paiva et al., 2006).
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A manutencdo e reabilitacdo do edificado t€ém vantagens que incidem em fatores

importantes como se pode verificar na figura 2.1.

Ambiental

Figura 2.1 — Vantagens da conservacio e reabilitacido (adaptado de Cdias,2009)

As vantagens econOmicas permitem gerir adequadamente o stock construido,
preservando a competitividade do pais como destino turistico. As vantagens sociais,
permitem uma melhoria da qualidade de vida das populagdes e criam mais emprego. As
ambientais, por sua vez, evitam a ocupagdo de solo virgem, o maior consumo de

materiais e energia e ainda a producao de entulho (Coias, 2009).

A realidade da constru¢do em Portugal estd a modificar-se, sendo a reabilitacdo um
tema que vai ganhando importancia no setor da constru¢do. Uma grande parte do parque
habitacional apresenta necessidades de reparacio, constatando-se essa caréncia, nao sé
nos edificios antigos, mas também nos mais recentemente (tltimas décadas) construidos

(Rocha, 2008).

As fachadas representam a maior preocupa¢do na manuten¢do e reabilitacdo, sendo um
dos componentes que maior cuidado deverd merecer, ndo sé porque se trata da face
visivel da constru¢@o, mas também porque se encontra mais exposta aos mecanismos de
degradacao. Pela sua complexidade, a reabilitacdo das fachadas dos edificios, implica
uma componente técnica interdisciplinar altamente especializada, passando
necessariamente pelo estabelecimento de politicas e de normas regulamentares que

visem a promocao e o incentivo a reabilitagdo do edificado (Chaves, 2009).

Num pais onde existe uma cultura reativa, associada a uma legislacdo generalista que
obriga a que exista manuten¢do de edificios de oito em oito anos ndo obstante de ser

cumprida, torna-se um obstdculo a pratica da manutencdo de edificios. Nesta perspetiva,
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N

verifica-se um afastamento relativamente a média da Unido Europeia, de 35% na

atividade da construg@o, no que respeita a manutengao de edificios (Flores, 2002).

I1.1.2. Contexto historico em Portugal

Portugal apresenta uma distribuicdo da populagdo residente marcada por uma forte
litoralizacdo e uma bipolarizagcdo da populacdo em torno das duas dreas metropolitanas
existentes em Portugal, tendo esta situacdo vindo a acentuar-se nos ultimos anos (INE,

2009).

Em 2007, apenas 19,5% das obras concluidas em Portugal eram obras de alteracdo,
ampliacdo e reconstru¢do, demonstrando com isto, uma expressdo significativamente
menor da reabilitacdo fisica do edificado relativamente as novas construgdes (INE,

2009).

No que se refere a reabilitacdo, tem-se registado uma evolucdo crescente nos ultimos
dez anos, onde no 1° semestre de 2002 os edificios reabilitados correspondiam a 16.9%
do total dos edificios licenciados. No 1° trimestre de 2012, o licenciamento dos edificios
reabilitados ja representava 34.6% do total licenciado no setor da constru¢do. Em
Portugal, verificaram-se duas fases de crescimento distintas, até 2002, assistiu-se a uma
relativa estabilidade das obras de reabilitacdo do edificado e, simultaneamente, a um
aumento das construcdes novas. Apesar de se ter ja registado uma ligeira quebra das
obras de reabilitacdo do edificado no periodo de 2001 e 2002, € principalmente a partir
de 2003 que se assiste a uma quebra sustentada (apesar de ndo muito acentuada) deste
tipo de obras, associada a uma tendéncia de diminuicdo das construcdes novas. Deste
modo, e também em resultado da quebra das construcdes novas, tem-se verificado uma
crescente importancia relativa das obras de reabilitacio face ao total de obras concluidas

(INE, 2011).

Em 2010, 23,1% dos edificios concluidos diziam respeito a obras de reabilitacdo
(alteracOes, ampliacOes e reconstrucdes), o que representa um crescimento de 1,3% face
a 2009. Entre 2004 e 2010 os edificios licenciados em construgdes novas para habitagdo
familiar viram o seu peso no total diminuir 10,3%, evidenciando o peso crescente da

reabilitacdo do edificado. A evolugdo entre 2001 e 2010 indica que apenas as regides do
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Algarve e da Madeira apresentaram sempre taxas de crescimento da reabilitacdo, anuais
superiores a média nacional; pelo contrdrio, as regides do Alentejo e do Centro t€ém
registado taxas de crescimento anuais inferiores a média do pais. A regidao de Lisboa
apenas registou uma taxa de crescimento anual inferior a média no ano em 2003 e de

novo em 2010 (INE, 2011).

A reabilitacdo do edificado € pois, uma aposta crescente no setor da construcao, que tem
vindo a ganhar importancia ao longo dos anos. Da-se especial destaque as regides dos
Acores e do Alentejo com valores superiores a 26% (em termos nacionais, 23,1% das
obras concluidas em 2010 respeitavam a obras de reabilitacdo, face a 21,8% em 2009).
Este facto pode resultar, de algum modo, no reconhecimento da saturacdo do mercado
de novas habitacdes, centrando-se agora as empresas de construcdo no ambito da
reabilitacdo de edificios. Fazendo a andlise em termos de uso do edificado, é possivel
concluir que as obras de reabilitacdo s@o as que t€ém o maior peso relativo no que diz
respeito ao uso que ndo a habitacdo. E nas obras destinadas ao comércio que a
reabilitacdo teve um maior peso no ano de 2010: cerca de 44,1%. A industria apresenta
também um peso considerdvel das obras de reabilitacdo, que corresponde a 34,9% do

total de obras concluidas em 2010 para esse destino (INE, 2011).

Na Figura 2.2, pode ver-se a percentagem dos edificios licenciados nos vérios tipos de

obra entre os anos 2001 e 2010.

Unidade: Edificios

4% 4%

13%

M Construgdo Nova
M Ampliagdo
M Alteracdo

M Reconstsrugao

Figura 2.2 -Licenciamento por tipo de obra 2001-2010 (INE, 2011)

Em 2010 foram concluidos 31 887 edificios em Portugal, sendo que destes cerca de 7
372 correspondiam a obras de altera¢do, amplia¢do e reconstru¢do, o que significa que

cerca de 23,1% das obras concluidas respeitavam a reabilitagdo do edificado.
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Face ao ano de 2009, registou-se uma quebra de 1,1% do ndmero de edificios
reabilitados. As obras de reconstru¢do correspondem a mais pequena fatia das obras de

reabilitacdo do edificado, com um peso de 3,3% face ao total (INE, 2011).

O indice de envelhecimento dos edificios apurado pelo Censos 2011, conforme se pode
ver no Quadro 2.1, é de 176 no ano 2011, o que significa que até 1960 (ano que faz
parte da formula de calculo do indice) foram construidos menos do dobro dos edificios,

dos que apds 2001 (INE, 2012).

Quadro 2.1 — Indice de envelhecimento dos edificios em Portugal Continental (INE, 2012)

(NDICE DE ENVELHECIMENTO
DOS EDIFICIOS 2001 2011

Portugal 98,71 176,35

O Algarve € a regido que apresenta indices de envelhecimento mais baixos, enquanto
que o Alentejo € a zona mais envelhecida a nivel de edificagdes distanciando-se do

padrado nacional conforme a Figura 2.3 ilustra (INE, 2012).

Edificios construidos até 1960
Edificios construidos apos 2001

Figura 2.3 - Indice de envelhecimento dos edificios 2011 (INE, 2012)
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A reabilitagdo na edificacio € uma aposta crescente no setor da construcao, tanto assim,
que, em 2011 cerca de 24,9% dos edificios concluidos dizia respeito a obras de
reabilitacdo (alteracOes, ampliagdes e reconstrugdes), 0 que representa um crescimento
de 1,4 % face a 2010. Das 27 790 obras concluidas durante o ano de 2011, 59,7%
corresponderam a edificios em constru¢cdes novas para habitacdo familiar, dos quais
91,1% sao moradias. Apesar da grande predominancia de edificios em construcoes
novas (75,1% do total de construgdes), a reabilitacdo € uma aposta crescente no setor da
constru¢do, com as alteracdes, ampliacdes e reconstru¢cdes a ganharem importancia
relativa face aos anos anteriores. Especial destaque € atribuido as regides do Algarve e
Alentejo com valores superiores a 28%. Este facto pode resultar de algum modo, no
reconhecimento de que existe uma saturacdo do mercado de novas habitagdes,
centrando-se agora as empresas de construcdo no ambito da reabilitacdo do edificado

(INE, 2012).

O setor da construgdo civil € caracterizado por uma instabilidade ciclica, na medida em
que a evolugcdo da conjuntura econdémica se apresenta inconstante. No Quadro 2.2,
apresenta-se a evolucado neste setor em Portugal face a média dos restantes paises da

Europa, segundo andlise da Euroconstruct, 2012.

Quadro 2.2 — Taxa de crescimento real (%) no setor da construcao de edificios (ITIC, 2012)

Portugal -4,8 -9,9 -6,2 -10 -12,9 -5 -0,7

Euroconstruct 19 -3,7 -8,6 -3,6 -0,6 -0,3 1,8 2

Segundo a previsdao da Eurocontruct, a taxa da construcao na Europa, até 2014, terd um
crescimento de 2.0% face a -3.7% no ano de 2008. No que se refere a Portugal, um dos
19 paises da rede Euroconstruct, entre o ano 2008 e 2010, verificou-se um decréscimo
no crescimento de 1.4% e estimou-se uma reducdo de 3.8% entre 2010 e 2011, com
previsdes de uma taxa de crescimento ainda negativa em 2012, que ird reduzir até 2014

mas manter-se-4, segundo a mesma fonte, nos -0.7% (ITIC, 2012).
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I1.1.3. Manutencao e reabilitacao

Segundo a norma ISO 15686-1 (2005), a manuteng@o consiste “ numa combinacdo de
acoOes técnicas e administrativas associadas, que durante a sua vida util conservam o
edificio ou as suas componentes, num estado em que este consiga desempenhar as

funcgdes requeridas”.

O conceito de manutencao surgiu com o fabrico de produtos ligados a atividade
industrial bélica, no periodo da 2* Guerra Mundial, que se alargou a outros setores, dada
a sua importancia. No caso do setor da constru¢do teve como principal objetivo o de
assegurar a seguranca, funcionalidade, durabilidade, estética, economia e ambiente
envolvente a determinada constru¢do. A manutengdo surge associada geralmente, a
conceitos como a conservagdo, enquanto a reabilitacdo surge associada a conceitos

como inovagao, renovagao e beneficiacdo de um dado edificio (Barbosa, 2009).

Segundo Zulkarnain ef al.(2011), é desejavel mas dificilmente vidvel, construir edificios
livres de manuten¢do ainda que seja possivel reduzir os trabalhos de manutencao na fase
de projeto de um edificio. Em maior ou menor grau, todos os elementos do edificio se
deterioram, dependendo esse valor, do material e dos métodos de construcdo, das
condi¢des ambientais e do uso. Os principais objetivos na manutencao de edificios sdo,

segundo o autor, os seguintes:

- manter o valor do investimento;
- manter o edificio em condi¢des de uso adequado a sua funcgio;

- manter a boa aparéncia estética.

As acdes de manutencao sdo realizadas no sentido de minimizar a rotura dos elementos,
passando a designar-se por manuten¢do pré-ativa ou reativa, respetivamente. A
manutenc¢do € cada vez mais um elemento decisivo, representando um peso importante
em termos de despesas globais, na gestdo dos edificios durante o seu ciclo de vida. Para
um empreendimento com um periodo de vida util de 50 anos, as despesas relativas a
fase de concec¢do e execucao representam cerca de 20 a 25% dos custos totais, enquanto
que a fase de exploracdo e manutencdo constitui cerca de 75 a 80% desses mesmos

custos (Flores-Colen, 2003).
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O desempenho de cada edificio ao longo da sua vida util estd ligado a manutengdo do
mesmo, com um incremento da sua durabilidade caso a estratégia de manutengdo seja
aplicada. A vida util € o periodo de tempo durante o qual o edificio, ou suas partes,
mantétm o desempenho esperado, quando submetidos apenas as atividades de

manutengdo predefinidas (Sabbatini, 2009).

Para manter um edificio nas condicdes para que ele foi concebido ao longo da sua vida
util € preciso, segundo Freitas (2005), investir por ano, 0,5% a 1% do valor patrimonial

do edificio a partir do periodo de garantia, que em Portugal corresponde a 5 anos.

I1.2. Estratégias de manutencao

A estratégia de manuten¢do € considerada por vérios autores de forma semelhante, mas
sempre definida por duas medidas estratégicas distintas, a manuten¢do pré-ativa e a
manutencao reativa. Na fase de exploracao e de utilizacdo de um dado edificio, torna-se
necessdario clarificar objetivos e métodos a aplicar com a ado¢do de estratégias de
manuten¢do, podendo estas distinguir-se em pro-ativa (preventiva e preditiva) e reativa

de carater nao planeado, com agdes de reparagdo curativa (Tavares, 2009).

Neste contexto, as acdes de manuten¢do podem ser corretivas (planeadas ou nao) ou
planeadas com o objetivo de solucionar as anomalias e/ou prever o seu aparecimento.
Uma acdo de manutengdo deverd integrar na especificidade de cada edificio, um
conjunto de orientacdes que garantam uma abordagem correta. E consensual que a
realizacdo destas intervencdes, segundo padrdes incorretos origine o agravamento dos

custos globais (Flores-Colen, 2003).

I1.2.1. Manutenc¢ao proé-ativa

Segundo Flores (2002) a manutencdo pré-ativa, funciona como que uma atuagdo
periédica e atempada dos problemas. E considerada como uma alternativa em relacio a
manutencdo corretiva, dada a complexidade da gestdo do edificio e dos custos
envolvidos. Esta estratégia permite corrigir defeitos, com base em sinais pré-

patolégicos, prevenindo futuras anomalias graves, sem comprometer o desempenho do

11
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edificio. Este tipo de manutencao pode ainda subdividir-se em dois processos distintos,
com diferentes exigéncias e critérios sustentados, tais como a manuten¢do preventiva ou

sistemdtica e a manuteng¢do preditiva ou condicionada, que se passam a descrever:

i) Manutencao preventiva

Este tipo de manutencdo € realizado sem que exista alguma anomalia aparente.
Distingue-se por uma intervencdo com o objetivo de evitar a degradacdo total dos
elementos, devido a uma inspecdo prévia, quando planeada através de periodicidades

fixas (Moreira, 2010).

Segundo Silva (2004), a criagdo de um plano de manutencdo preventiva, assume-se
como uma ferramenta imprescindivel a vida de um edificio, antecedendo a este plano
um estudo prévio, no qual se devem salientar, alguns aspetos importantes,

nomeadamente:

- tipo de edificio, localizacao, data de construcio, tipo de materiais utilizados;
- anélise dos registos historicos efetuados (intervengdes);

- anomalias relevantes ou causas provaveis;

- sintomas de pre-patologia;

- mapa de elementos a serem objeto de intervengdo futura;

- vida ttil de elementos a serem intervencionados;

- niveis minimos de qualidade / exigéncias;

- programacao de inspecdes periddicas;

- calendarizacdo de trabalhos;

- elaboracao de fichas de manutengao.
Neste contexto, surge a necessidade de uma primeira andlise através do relatério de

vistoria conforme Quadro 2.3, de forma a identificar o objetivo e a definicdo dos

elementos a verificar.
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Quadro 2.3 — Relatério de vistoria — Manutencao preventiva, adaptado de Silva (2004)

RELATORIO DE VISTORIA

Pag.
Edificio: Data: /

Responsével pela vistoria: Ass.

Outros participantes na vistoria: (nome, razio da participag@o e assinatura)

A:

B:

Objetivo da Vistoria:

(Ex.: rotina (anual, bienal), ocorréncia de anomalias)

Defini¢do de elementos:

(Ex.: totalidade do edificio, cobertura, fachadas)

Resumo das conclusdes:

A manuten¢do preventiva estd associada a uma acdo planeada em que pressupde uma
atuacdo com base em rotinas de inspecdo, limpeza e reparacdo ou substitui¢cdo. Tem
como objetivo, o planeamento de intervenc¢do em que serd definida a periodicidade de
forma a eliminar causas de potenciais anomalias, permitindo no decorrer da vida util do
edificio a diminui¢do do nimero de intervencdes e por sua vez os custos que lhe sdo

inerentes (Oliveira,2011).

ii) Manutencao preditiva

Segundo Silva (2004), depois de uma identificacdo detalhada do edificio através do

relatdrio de vistoria e da inspec¢do ao local, prossegue-se com uma andlise detalhada das
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anomalias existentes, conforme apresentado na ficha de inspecdo indicada no Quadro
2.4, onde sdo identificados todos os tipos e causas das anomalias, para futuros trabalhos

de reparacao.

Quadro 2.4 — Ficha de inspec¢do — Manutencdo preditiva, adaptado de Silva (2004)

FICHA DE INSPECCAO
Edificio: Data: Pag. __/ _
Responsdvel pela vistoria: Ass.
DESIGNACAO Deficiéncias detetadas [Extensdao Trabalhos OBS:
G=grande de manuten¢do
M=moderada|a realizar
R=reduzida
Fachadas
Pinturas Escamacao Renovacio
Bolha Outras (descrever)
Outras ( descrever)
Rebocos Fissuragao Reparacgdo de fendas
Erosdo Renovagao
Destacamento Outras (descrever)
Outras ( descrever)
Elementos de Betdo |Fissuracao Reparagdo e proteccdo
Armado Corrosao do betdo
Destacamento Outras (descrever)
Outras ( descrever)
Portas e janelas Destacamento Pintura
exteriores de pintura Reparagdo
Corrosao Substit. de borrachas
Deformacao e vedantes
Borrachas ou vedantes Afinagao
danificadas Outros (descrever)
Mau funcionamento
Outras ( descrever)

Este tipo de manutencdo € baseado na andlise das condicdes em que se encontra o

edificio existente ao longo de um determinado periodo de tempo, sendo a termografia a
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técnica mais usual, ficando-se com uma base de dados com vantagens e utilidade no
planeamento da manuten¢do preventiva. O planeamento das inspegdes, deve basear-se
em dados de projeto, identificando-se os elementos a inspecionar, as atividades de
inspecdo, a duragdo prevista e a periodicidade aconselhada em funcdo da durabilidade
média de cada elemento. Esta tarefa deve considerar a regulamentacdo em vigor,
recomendacdes de fabricante e outra documentacdo técnica aplicdvel, entre outros. Ao
longo das inspecdes deve constar nos dados recolhidos, todo o histérico das
intervencoes e elementos de projeto, com a previsao do comportamento esperado dos
elementos, niveis de qualidade pretendidos e outros dados relevantes para anélise. Toda
a informac¢do constante nestas inspe¢des contribuird para um eficiente diagndstico do
estado atual do elemento e a mais adequada defini¢do de forma de atuagdo (Leite,

2009).

I1.2.2. Manutencao reativa

Este tipo de estratégia, também designada por resolutiva, curativa e corretiva, € a mais
frequente em Portugal, sendo aplicada posteriormente ao aparecimento da anomalia
(Mauricio, 2011). Esta metodologia de intervencdo consiste em deixar operar o
mecanismo de degradacdo do elemento e depois atuar na reparagdo das anomalias
existentes. Segundo Mauricio (2011) e Flores-Colen (2003), nesta estratégia de

manutencao € necessdrio ter em conta, nomeadamente, os seguintes aspetos:

- utilizacdo de fichas de diagndstico (pré-existentes) para atuagdo rdpida, onde conste a
base bibliografica, e a caracterizacdo de sintomas patoldgicos mais frequentes e
respetivas agdes corretivas;

- definicdo das responsabilidades dos respetivos intervenientes no processo, com
identificacdo de cada atividade e seu modo de atuacao;

- determinacdo do cardter de urgéncia de determinada intervencao;

- identificac@o dos custos, para avaliacio e decisao;

- execugdo e controlo do trabalho;

- registo e atualizagdo da informag¢@o num banco de dados existente ou a criar.
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I1.2.3. Classificacao de periodicidade e prioridade da intervencao

E imprescindivel que cada tarefa de intervencdo e elemento a intervir tenham data de
intervencdo prevista de modo a que todos os trabalhos sejam minimizados de forma a
reduzir o custo total da manuten¢do. Para os diferentes elementos a intervir € atribuido
um periodo de intervencdo, de acordo com valores de qualidade exigidos na

manutengdo, podendo tomar-se como exemplo o Quadro 2.5.

Quadro 2.5 — Classificacio de periodicidades para acdes de manutencao, adaptado de Moreira (2010).

Vistoria lePe;a Intervencdo /reparagado
periddica

Parede de fachada rebocada e

pintada Bienal 5 anos 8 anos
Parede de fachada com azulejo

ceramico Bienal 6 anos 12 anos
Elementos de betdo aparente e

ndo protegidos ou elementos de

betdo prefabricado Bienal 5 anos 8 anos
Parede de fachada com pedra Bienal 6 anos 12 anos
Caixilharia de metal ou PVC Anual Anual 7 anos
Caixilharia de madeira Anual Anual 7 anos
Guardas e barreiras de protecio | Anual Bienal 5 anos

Cada intervenc¢do deve ter uma periodicidade especifica, dependendo das caracteristicas
do meio onde se insere. E possivel articular diferentes operagdes e, desse modo, gerar a
reducdo dos custos de manutencdo e minimizar possiveis perturbacdes que possam
afetar o normal funcionamento do edificio. Como referido anteriormente, o (RGEU)
estabelece uma periodicidade legal para acdes de manutencdo obrigatdrias de 8 anos.
Porém, constata-se frequentemente que alguns componentes do edificio necessitam de
intervengdes mais regulares, razdo pela qual esta indicacdo deve ser relativizada,

devendo-se estabelecer mecanismos de inspecao consistentes e eficazes (Torres, 2009).

Segundo o Art® 176° do REBAP (Regulamento de Edificacdes de Betdo Armado e Pré-

esforcado), a periodicidade das inspecOes regulares para estruturas em betdo, depende
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de vérios fatores, entre os quais o tipo de utilizacdo da obra, a importancia desta e as
condi¢des de agressividade do ambiente. Para estruturas correntes ndo sujeitas a
ambientes particularmente agressivos, este regulamento, recomenda uma periodicidade

de 10 anos para habitacdes, por exemplo.

Segundo Morgado (2012), a prioridade deve ser estabelecida por niveis de urgéncia de

atuacdo e de segurancga estrutural de acordo com o Quadro 2.6.

Quadro 2.6 — Classificacdo de prioridades das acdes de manutengdo, adaptado de Morgado (2012)

Tipo de critério de prioridade Nivel de classificag@o Descrigdo

Atuagdo imediata, quando existe necessidade imediata
de intervir devido ao perigo que implica seguranca de

0 bens e pessoas, no caso de queda de elementos ou
situacdes de gravidade elevada que coloquem em causa
a seguranga e a estética do edificio (2 a 6 méses).
Atuacdo a curto prazo, ndo existindo perigo elevado de
seguranca de bens e pessoas, exigindo obras de

1 reparacdo para evitar evolucdo da anomalia ou
desenvolvimento de outras acrescidas a esta (6 a 12
Urgéncia de actuacdo méses).

Atuagdo a médio prazo, no entanto necessita de
inspeccdo visual periddica de forma a monitorizar a
evolucdo da anomalia de forma a classifica-la com
diferente nivel de urgéncia (1a 5 anos).

Atuacdo sem urgéncia ou a longo prazo, adaptada a
anomalias ainda numa fase inicial sem grande definicdo
3 de causa, ou muito pouco evidente onde ainda é apenas
visual, mas com necessidade de inspecgdes periddicas
acompanhando a evolu¢do da mesma.

Nao cumpre exigéncias minimas de seguranga de

A pessoas e bens ou ndo sdo respeitadas as condigcdes

minimas de salubridade, térmicas ou acusticas.
Seguranca estrutural Cumpre exigéncias minimas de seguranca de pessoas e
B bens mas ndo cumpre condicdes minimas de
salubridade, térmicas ou acusticas.

C Cumpre exigéncias minimas de funcionalidade

Segundo o mesmo autor, analisando os referidos critérios pelo nivel de classificacdo, é
possivel determinar os trabalhos de maior urgéncia com o objetivo de reduzir a continua
degradacdo e aumentar o nivel de desempenho de cada elemento fonte de manutengdo

(EFM).
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A prevencdo de anomalias deve ser ensinada e incentivada, sendo a melhor acdo com
vista a uma utilizacdo plena do edificado e com vista a economia global do mesmo,
evitando efeitos secunddrios provenientes da ndo manutencao. A funcionalidade de um
edificio pode ser posta em causa pela auséncia de intervencdes de prevengdo das
anomalias, levando a custos acrescidos quando ndo existe qualquer inspec¢do periddica e
posteriormente se atua quando a anomalia ji existe, o que por vezes leva a uma
sequéncia de situacdes mais graves e consequentemente ao aumento dos custos

(Appleton, 2003).

A manuten¢do periddica tem como objetivo principal o registo de danos e ndo
conformidades, para além de assegurar uma avaliacdo dos impactos e desempenho de
um dado edificio e respetivos elementos. E com base na idade, na importancia e na
vulnerabilidade da edificacdo ou dos seus materiais, componentes € subsistemas que €

definida a periodicidade das inspec¢des (Barbosa, 2009).

I1.3. PLANOS DE MANUTENCAO

I1.3.1. Importancia e metodologia do plano de manutenciao

Define-se por plano de manuten¢do, um conjunto de especificacdes elaboradas no
ambito do processo de manutencdo, no sentido de definir previsdes e planear acdes de

manutencdo (Leite, 2009).

Os planos de manuten¢do sdo essenciais para a implementacao de estratégias pro-ativas
de manutencdo durante a vida util dos elementos dos edificios. Na fase inicial, s@o
definidas as acdes de manutencao mais provaveis (manutencio preventiva) e também as

inspec¢oes (manutencao preditiva) (Falorca, 2004).

Os planos de manuten¢do devem seguir uma metodologia mista, tanto de agdes de
inspecao como de a¢des de manutencao propriamente ditas. De uma forma esquematica,
conforme a Figura 2.4 ilustra, pode analisar-se a metodologia aconselhada, para que se

possa garantir a implementacdo de planos em edificios existentes (Flores-Colen, 2003).
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Figura 2.4 — Fases de implementacdo de planos de manutencdo, adaptado de Flores-Colen (2003)

I1.3.2. A¢oes de manutenc¢io

A acdo de manutencdo tem o objetivo de evitar o aparecimento de anomalias em
determinados elementos, provocadas por um deficiente comportamento ou perda natural
do seu desempenho. Pode ser realizada regularmente, com a ag¢do de inspecdo para
identificacdo de anomalias existentes ou futuras, a fim de evitar acdes mais complexas e

a substituicao dos elementos (Zulkarnain et al., 2011).

Segundo Barros (2008) e Brito (2011), um plano de manutencido deve integrar quatro
acoes de manutengdo, inspecdes, limpezas, reparacdo e substitui¢do, que a seguir se

detalham:

i) Inspecoes
As inspe¢des devem ter uma calendarizacdo prevista para viabilizagdo de uma
manutencdo pré-ativa dos edificios, integradas num planeamento de acdes de

manutengao.

As inspecoes devem ser planeadas segundo o tipo de verificacdo necessaria sendo que a
sua periodicidade € especificada de acordo com o elemento a analisar, respeitando trés

periodos distintos que, segundo Flores (2002), que correspondem a:

e periodo inicial — inspecdes entre 2 a 5 anos, apds a constru¢do, com objetivo de

avaliar pré-patologias e eventuais anomalias;
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e periodo intermédio — inspe¢des periddicas entre 1 a 2 anos apds as intervengdes
avaliando o comportamento esperado dos elementos intervencionados e possibilitando a
verificacdo de voltar a verificar-se patologia;

e periodo final — inspe¢des proximas do final de cada ciclo de vida qtil do edificio ou de
determinado elemento (entre 2 a 5 anos do final ), com objetivo de avaliar a

possibilidade de se aproximar do estado de rotura.

Segundo Ribeiro e Silva (2003), as inspecdes sdo uma ferramenta relevante na
manutencdo dos edificios, que devendo ser levada a efeito com periodicidades
estipuladas, evitando intervencdes mais complexas. Nessa periodicidade devem ser
englobadas as inspecdes de rotina, os ensaios a realizar e as respetivas medidas
corretivas a implementar quando necessario. Segundo estes autores, a metodologia de

inspe¢do envolve as seguintes etapas:

1- recolha de dados do edificio com identificacao de intervencdes efetuadas;
2- inspecdo de rotina através de inspecao visual com ensaios expeditos;
3- inspec¢do detalhada que mais ndo é que um aprofundamento da inspecdo de rotina,

com recurso a ensaios complexos.

O procedimento correto para uma inspecao comega por uma visita inicial no sentido de
obter a maior informagdo possivel relativamente ao edificio, através de documentagao
técnica tal como: projetos e historico da construcao relativamente a idade, nimero de
pisos, tipo e uso, orientacdo das fachadas, sistema construtivo, tipo de acabamento das
fachadas e constitui¢do das mesmas, existéncias de intervengdes anteriores ou de acoes
de manutencdo e da sua periodicidade. A inspecdo visual inicia as identificacOes
patoldgicas no edificio. Como apoio a esta inspecdo visual, para melhor suporte e
esclarecimento da andlise, é necessdrio o levantamento fotografico com foco na
anomalia, possibilitando a ideia real da dimensdao da manifestacdo patoldgica, com
indicacdo do edificio e do local da anomalia, conforme ilustra a Figura 2.5 (Bauer et al.,

2010).
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Figura 2.5 — Registo fotografico do edificio e da anomalia (Bauer et al., 2010).

A inspecao deve ser suficientemente capaz de identificar falhas e anomalias existentes,
tais como a drea (regido), o deslocamento, a fissura, a eflorescéncia, a falha construtiva,
a infiltragdo, entre outras. Deve ainda identificar se os fendmenos estdo estabilizados ou
ndo, devendo ser suficiente para decidir se existe risco imediato e quais as medidas
urgentes a serem tomadas, identificar se o meio ambiente € prejudicial ao edificio e
ainda detetar locais onde haja necessidade de examinar com maior rigor, através de
métodos expeditos. Quando seja permitido aceder as zonas com anomalia, além do
levantamento do mesmo, devem identificar-se as camadas constituintes das fachadas, as
espessuras € os materiais, bem como os ensaios disponiveis e adequados para a

identificacdo dos mesmos (Bauer et al., 2010).

Quando nos dias de hoje se projeta um edificio sdo utilizados materiais e sistemas
construtivos, que muitas das vezes nao sd@o os mais apropriados as caracteristicas do
meio ambiente local, existindo muitas vezes a cultura de “fazer rdpido” e num curto
espaco de tempo. Porém, os edificios projetados ndo respondem adequadamente a
determinadas exigéncias funcionais evidenciando-se mais tarde as anomalias resultantes
destes procedimentos. Sendo prioritdrio na inspecdo do edificio por parte do perito,

obter informacao referente aos elementos constituintes do edificio (Hunt, 2009).

ii) Limpezas

A limpeza tem uma caracteristica preventiva na degradacdo precoce do elemento, tendo
como objetivo evitar e eliminar algumas anomalias como a acumulacdo de sujidade ou
agentes microbioldgicos, permitindo aumentar o conforto visual e o desempenho do

edificio (Barros, 2008).

21



PLANO DE MANUTENCAO DE FACHADAS EM EDIFICIOS NA ZONA COSTEIRA

z

A agdo de limpeza € muitas vezes descuidada ndo sendo reconhecida a sua grande
importancia como prevengdo e desenvolvimento de anomalias. A sujidade ou detritos
acumulados pode dar inicio ao processo da anomalia, pondo em causa o desempenho e
funcionamento de elementos constituintes da fachada do edificio. Esta acdo deve ser

cuidada e sem uso de materiais abrasivos que se revelem prejudiciais ao desgaste dos

materiais (Alves, 2012).

iii) Reparacao
Segundo o mesmo autor, a reparacdo estabelece a forma de intervencao relativamente a
anomalia detetada, tendo como objetivo repor o desempenho de determinado elemento

evitando a substituicdo total do mesmo.

iv) Substituicao
A substitui¢do so terd lugar se a reparagdo ndo atingir o objetivo pretendido, dando
lugar a troca do elemento danificado por um novo de iguais caracteristicas (Leite,

2009).

I1.3.3. Estrutura de um plano de manutenciao

Um plano de manutencdo retine um conjunto de especificacdes direcionadas a
manutenc¢do, definindo previsdes e planeando as agdes de manutencdo. Deve apresentar
toda a informacdo necessdria ao objetivo de acompanhar o desempenho dos elementos
construtivos, prevenindo a degradacio prematura dos mesmos. Nos edificios existentes,
a metodologia a aplicar no plano de manutencdo € pré-ativa e corretiva, devendo-se
efetuar as inspecoes detalhadas, identificando os elementos e as respetivas anomalias,
bem como a causa das mesmas. Posteriormente, identificam-se as a¢des de manutencao
corretivas, implementam-se as acdes de manutencao pré-ativas, a0 mesmo tempo que se
definem periodicidades. Este plano deve englobar também a previsao de vida util, com
indicacdo do periodo de vida restante dos elementos inspecionados. Um exemplo da

estrutura do plano de manutencdo € apresentada esquematicamente na Figura 2.6

(Morgado, 2012).
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Figura 2.6 — Estrutura de aplicacdo de um plano de manutencdo de edificios existentes, adaptado de

Morgado, (2012)

Cada elemento constituinte de um edificio apresenta mecanismos préprios de
degradacao que dependem de diversos fatores. Por esta razio surgiu a necessidade de se
subdividir o edificio, em vdarios elementos designados por elementos fonte de

manuten¢do (EFM) (Morgado, 2012).

Segundo a estrutura proposta, comeca-se pela inspecao detalhada, a qual exige recurso a

técnicos e equipamentos especializados que contribuem para um diagndstico eficaz no
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que respeita a identificacdo dos EFM e na detecdo e andlise de anomalias. No decorrer
da inspecdo, o técnico deve ter em seu poder toda a documentacdo necessdria, incluindo
as fichas de inspecdo, fundamentais para o processo de verificacio do estado de
conservacao, podendo-se assim determinar as medidas corretivas a implementar. Com
estas duas etapas concluidas, desenvolve-se entdo o plano de manutencdo pré-activa
onde € definida a vida util de cada elemento fonte de manutencdo (EFM) e planeada a

periodicidade das respetivas acdes de manutencao.

I1.4. Sintese do capitulo

Em resumo existem dois grandes grupos de estratégias de manutengdo, a pré-ativa e a
reativa. A estratégia da manutencio pré-ativa € um tipo de estratégia planeada, aplicada
preventivamente ao aparecimento das anomalias. Permite planear operacdes de
manuten¢cdo € custos, com consequente diminui¢cdo de trabalhos extraordindrios,
atuando normalmente antes dos problemas ocorrerem e com base num planeamento e
periodicidades fixas. A estratégia reativa € por sua vez aplicada posteriormente ao
aparecimento dos fendmenos patoldgicos. Esta estratégia deixa operar o mecanismo de
degradacao do elemento e s6 depois atua, na reparacdo das vdrias anomalias existentes.

Infelizmente, acaba por ser a estratégia mais onerosa, sendo a mais frequentemente

utilizada em Portugal.

Sdo parte integrante de um plano de manutengdo, as rotinas de inspec¢ao provenientes da
manuten¢do preventiva com base nos sintomas pré-patolégicos observados. Através da
previsdo da vida util e da periodicidade de operacdes de manutencao, é possivel antever
a necessidade de reparacdo ou substituicdo dos elementos, garantindo a reparacdo das
anomalias. Este plano de manuten¢do serve como base ao bom desempenho do edificio

ao longo da sua vida util.

A manuteng¢do periddica deve ser uma preocupacdo no decorrer da vida ttil do edificio,
sendo as fachadas um dos elementos a merecer maior aten¢do, uma vez que se
encontram mais expostas a mecanismos de degradacdo devido as acdes ambientais,
interferindo na vida util dos materiais de revestimento, pelo que apresentam maiores
necessidades de intervencao de forma a responder as exigéncias funcionais para as quais

foram projetadas.
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III. SOLUCOES CONSTRUTIVAS DE FACHADAS

ITL.1. Consideracoes gerais

Este capitulo tem como objetivo caracterizar os tipos mais frequentes de fachadas de
edificios correntes, definindo-se os elementos que integram determinado sistema de
revestimento de fachada. Além das exigéncias funcionais desses elementos, este
capitulo apresenta a previsdo da vida util de referéncia dos mesmos e materiais de

constru¢do em tempo de vida util.

IT1.2. Tipos de fachadas

As fachadas de edificios correntes foram evoluindo ao longo das décadas, sendo até aos
anos 40 constituidas geralmente por parede simples de pedra, tijolo maci¢o ou perfurado
e relativamente espessas. Nos anos 50 evoluiram para a parede de pedra com pano
interior de tijolo furado e eventual caixa de ar. Nos anos 60 surgiram as paredes duplas
de tijolo com um dos panos mais espesso. Nos anos 70 mantiveram-se as paredes duplas
de tijolo furado mas com espessura média ou reduzida, tendo nos anos 80, devido a
preocupacdes energéticas, surgido o isolamento térmico na caixa de ar das paredes
duplas (preenchendo total ou parcialmente). Este sistema continuou nos anos 90. No
inicio do ano 2000 continua a predominédncia das paredes duplas com isolamento
térmico na caixa de ar em poliuretano em placas ou projetado. Surgiram também novas
solucdes, como as paredes simples de tijolo ceramico, blocos de betdo de argila
expandida ou aligeirada com isolamento térmico pelo exterior, conforme se pretende

ilustrar na Figura 3.1 (Sousa, 2010; Flores-Colen, 2009).

Anos 70 Anos 80 Anos 90 até hoje
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Figura 3.1 — Evolugdo das fachadas em Portugal dos anos 40 até hoje (Sousa, 2010; Flores-Colen, 2009).
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S@o muitos os casos, em que a fachada quando projetada, ndo é pensada de acordo com
a influéncia ambiental de uma localizacdo especifica, levando a estados de degradacdo
prematuros, com maior vulnerabilidade aos ataques atmosféricos que provocam as
anomalias superficiais e que transformam na maior parte das vezes em anomalias mais
complexas dependendo da intensidade de exposicdo ao meio ambiente na zona

envolvente (Chew, 2003).

As fachadas fazem parte da envolvente exterior vertical do edificio, desempenhando um
papel muito importante na prote¢do da envolvente interior. A sua concec¢ao deve pois ter
como principios fundamentais, o conforto higrotérmico e acustico, a satde dos
utilizadores, a poupanga de energia e de custos de manuten¢@o, assim como 0 aumento
da qualidade e do ciclo de vida dos edificios. A degradacao de fachadas pode dever-se a
vdrios fatores, que acarretam elevados custos quando ndo monitorizadas, reduzindo o
seu ciclo de vida. A necessidade de construir rapidamente e de cumprir prazos apertados

também contribui para a origem das anomalias nas fachadas dos edificios (Pinto, 2003).

A fachada contribui para o desempenho geral do um edificio, devendo transmitir bons
indicadores de durabilidade dos elementos que a constituem, tais como, as paredes
exteriores, varandas e vaos de acesso ao exterior, grelhas de ventilagdo e tubos de
queda. A fachada integra a parede exterior com o respetivo revestimento, podendo este
ser constituido ainda por: camadas de reboco, isolamento, e outros, até chegar ao

material de revestimento adotado para cada caso (Silva, 2011).

Segundo (Flores-Colen, 2009) as fachadas podem ser classificadas em trés solucdes

distintas, conforme se apresenta na Figura 3.2:

- fachadas com solugdes tradicionais ou correntes (com paredes de alvenaria em tijolo,
blocos de betdo, entre outros e com revestimentos em argamassa, material ceramico,

placas de pedra, entre outros), conforme mostra Figura 3.3(a);

- fachadas com solugdes ndo tradicionais (fachadas cortina, painéis fotovoltaicos,

fachada ventilada, entre outros), conforme e representado na Figura 3.2(b) e (¢);

- fachadas reabilitadas (podem ser solugdes tradicionais ou nao-tradicionais).
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(a) reboco/ceramico (b) fachada envidragcada (c) fachada ventilada

Figura 3.2 — Fachada tipo tradicional (a) e ndo tradicional (b) e (c).

Nas fachadas tradicionais compostas por paredes de alvenaria, o revestimento exterior
mais utilizado € a pintura do reboco, podendo o mesmo ser classificado como
tradicional ou industrial. O reboco tradicional € produzido em obra e deve ser composto
por trés camadas segundo Soares (2011), conforme se pode observar na Figura 3.3. O
salpico ou chapisco, que funciona como uma camada de aderéncia que estabelece
ligacdo entre o reboco e o suporte, devendo por isso ter aspeto rugoso; a camada base ou
emboco, que tem o objetivo de regularizar e também garante a impermeabilizacio e a
camada de acabamento ou reboco, que protege e confere o acabamento estético. O
reboco industrial por sua vez, pode ser feito em fabrica (fabricado em pasta) e
transportado para o local da aplicacdo em p6 ou em pasta em que no primeiro caso é

necessario juntar dgua.

Figura 3.3 — Reboco tradicional [W1]

Dentro das fachadas ndo tradicionais existem varios tipos de solugdes como as ja

referidas fachadas ventiladas, que t€ém como principal vantagem a possibilidade de
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permitir a circulacdo e a passagem de ar entre o corpo do edificio e o seu revestimento,
reduzindo o aparecimento das diversas anomalias habitualmente conhecidas nas
fachadas tradicionais, como a excessiva humidade, o calor excessivo e 0s gastos
energéticos. Outro tipo de fachada nao tradicional, que surgiu na década de 70 € a
fachada VEA (Vidro Exterior Agrafado), com uma constitui¢do feita através de
interrupcao de lajes que mais tarde se desenvolveu para a fachada cortina continuamente
revestida por vidro. Esta fachada surgiu com o objetivo de dar maior esbelteza ao
edificio, minimizando o uso do aco e maximizando a luminosidade. Com mao-de-obra
especializada, os vidros podem ser aplicados por fixagdo mecanica pontual que pode ou
ndo atravessar o vidro, requerendo fixacdes adequadas que aguente o peso proprio do
vidro e os esforcos de flexdo devidos ao vento e que permitam a livre dilatacdo do

mesmo (Barbosa, 2009).

O betdao armado surgiu em Portugal no ano de 1895 e comegou a ser utilizado no século
XX unicamente nas obras submersas tendo-se expandido a sua utilizacdo a metade desse
século, altura em que comecou a ser usado na habitacdo com uma tradicdo modernista
que remonta a Le Corbusier na utilizacdao do betdo aparente. Surge na sequéncia, o uso
simultaneo de painéis prefabricados nas fachadas dos edificios mostrando alguma

competitividade face as alvenarias (paredes simples pesadas) (Mendonca, 2005).

II1.2.1. Elementos constituintes de uma fachada

Apesar da crescente preocupacdo com a qualidade na construgdo tem-se observado que
nos dltimos anos a mesma tem sido negligenciada, resultando em indmeras anomalias
na construcdo. Em particular, é nos elementos constituintes da fachada do edificio que
se concentra a maior incidéncia de anomalias do edificio. Os revestimentos exteriores
de paredes que constituem a “pele” do edificio tém uma expressdo estética de grande
relevancia no comportamento fisico, pois auxiliam a prote¢do contra agdes agressivas de
natureza fisica, quimica ou bioldgica. Entende-se portanto que urge preservar as
fachadas como se de uma atitude cultural se tratasse, evitando a existéncia de edificios

degradados (Sampaio, 2011).

A fachada € constituida por vérios elementos cujas fungdes principais, no seu conjunto,

definem a imagem exterior, protegem da acdo dos agentes agressivos e servem de
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comunicacdo entre o interior e exterior, através da ventilacdo e iluminacdo naturais.

Segundo Silva (2011), os elementos mais relevantes numa fachada sao:

i) paredes

As paredes desempenham uma fun¢do muito importante no edificio e representam cerca
de 25% do total das anomalias registadas em edificios com paredes de alvenaria, quer
devido a sua deficiente execugdo, quer devido a inadequada selecio de materiais,
criando incompatibilidades relativamente a sua funcionalidade, relevante no

desempenho geral da fachada (Brito, 2005).

O tipo de alvenaria mais adequado a um bom comportamento relativamente a fissuragao
¢ a alvenaria armada, aumentando a qualidade da constru¢do devido ao seu sistema de
armadura colocada nas juntas conforme se apresenta na Figura 3.4(a) e (b), o que lhe

confere uma boa resisténcia a tracao e a auséncia de fissuras (Lourengo, 2003).

A alvenaria armada associa-se também a zonas de elevada sismicidade como € o caso

das zonas costeiras, possuindo desta forma, os elementos de fachada uma maior

N

resisténcia a fendilhacdo e a capacidade de dissipacdo de energia (Lourenco, et al.,

2007).

(b)
Figura 3.4 - Alvenaria armada [W1]; Lourenco et al. (2007).

ii) vaos de janelas e portas

Os vaos, constituidos por janelas ou portas sdo os elementos construtivos mais frageis
de uma fachada. As janelas comecaram por ser em madeira e vidro simples tal como as
portas, tendo surgido mais tarde o aluminio e recentemente o vidro duplo. Nos dias de

hoje, questdes ligadas ao conforto e ao respeito pelo ambiente, sdo tidas em conta e tem
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vindo a promover a inovagdo neste mercado, de forma a melhorar o desempenho
energético nos edificios. Para a escolha de uma janela ou de uma porta eficiente devem
existir critérios, por exemplo, a nivel térmico, relacionados nomeadamente com o valor
da transmissao térmica (Uw), que quanto menor, melhor serd o seu desempenho. A
nivel acustico deve ser opcdo de escolha, a solu¢do do vidro com maior atenuagdo

acustica e caixilho com vedante (Gomes, 2011).

iii) grelhas de ventilacdo

As grelhas de ventilacdo tem como func¢do permitir a entrada de ar do exterior para o
interior do edificio. Sdo normalmente retangulares conforme exemplificado na Figura
3.5 e permitem a entrada de ar nos tubos de ventilacdo que se encontram no seu interior

fazendo a circulagdo natural de ar [W2].

7t
/

Figura 3.5 — Grelha de ventilagao de edificio em Matosinhos

iv) tubos de queda

Os tubos de queda fazem a drenagem de dguas pluviais como condutores do escoamento
das mesmas. Estes tubos podem ficar a vista ou embutidos na alvenaria, sendo que,
quando embutidos podem original anomalias mais dificeis de detetar, como por
exemplo o rompimento ou entupimento do tubo. Caso esta anomalia seja detetada serd

através de mancha de humidade que se evidencia na parede de alvenaria (Souza, 2008).

v) juntas de dilatacao

As juntas de dilatacdo nas fachadas, separam a fachada em partes, permitindo que
ambos os elementos se movimentem (retracao e contracao) sem que exista transmissao
de esforco entre eles. Carecem por isso de especial atencdo relativamente a
estanquidade a dgua. A falta de estanquidade numa junta é causa comum de anomalias
relacionada com humidade nos paramentos. As juntas devem ter manuten¢do, de forma

a ndo colocarem em causa a salubridade de espacos interiores do edificio, nem a
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durabilidade dos materiais adjacentes e o desempenho dos elementos de construgcdo

onde estdo integrados (Lopes, 2006).

II1.2.2. Sistemas em fachadas

As anomalias nas fachadas de edificios sdo mais gravosas nas fachadas viradas a norte
por estas estarem mais protegidas do vento e da radiacdo solar, o que as torna mais
sensiveis ao aparecimento de anomalias devido aos longos periodos de humidade. Os
revestimentos nas fachadas de edificios localizadas na zona costeira devem
essencialmente ser resistentes a fixacdo e ao desenvolvimento de micro-organismos

(Ferreira, 2004).

Devem ainda ter boa resisténcia a este tipo de ambiente, devendo ser bem definidos em
projeto, protegidos com produtos especificos adicionais aplicados segundo as normas

de constru¢do, com acompanhamento constante do projetista. Além destes critérios
distingue-se a periodicidade de efetuar manutencdo ao longo da vida util das fachadas

através de acdes planeadas (Jalali, 2004).

No que respeita aos sistemas construtivos em fachadas, existem vdrias solucgoes:

i) revestimento de reboco e pintura

A fachada rebocada e pintada é a mais usual em Portugal, onde se podem aplicar as
mais variadas tintas e produtos existentes no mercado, dando origem ao revestimento da
fachada por pintura, com as mais variadas texturas e aspetos, cores e funcionalidades. A
pintura segue-se ao reboco e deve ser um trabalho executado por mao-de-obra
especializada, para que o conhecimento técnico seja o adequado e de forma a associar a
pintura as condi¢Oes ambientais adversas, evitando o aparecimento futuro de anomalias

ou efeitos indesejaveis no revestimento (Rodrigues e Eusébio, 2003).

ii) sistema ETICS (external thermal insulation composite system)

O sistema ETIC é composto de uma camada de isolamento térmico aplicada na face
exterior da parede fixada por colagem, por fixagdo mecanica ou ambos 0s sistemas. As
placas que normalmente sio em EPS (poliestireno expandido moldado), XPS

(poliestireno expandido extrudido) ou ICB (aglomerado de cortica expandido) podem
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ter uma espessura entre os 40 e os 100mm, sendo o mais usual entre os 40 e os 60mm
dependendo da resisténcia térmica que se quer obter. Sobre este isolante é aplicada
camada de base constituida por argamassa cimenticia modificada com resinas sintéticas
incluindo uma armadura para melhoria da resisténcia a fendilhacdo e como reforco da
resisténcia ao choque. Neste sistema podem ser aplicados varios acabamentos como a

pintura, revestimento por minerais de silicatos ou de cimento, revestimentos

descontinuos de material ceramico, pedra ou outros (LNEC, 2010).

Este sistema além de diminuir o risco de ocorréncia de condensacdes reduz as pontes
térmicas do edificio, sendo uma adequada solucdo tanto do ponto de vista energético
como do ponto de vista de construcdo. O sistema de isolamento pelo exterior €
constituido por uma camada de isolamento térmico aplicada sobre o suporte de um

paramento exterior para protecao de solicitacdes climédticas e mecanicas (Freitas, 2005).

iii) revestimento ceramico

O revestimento ceramico € o tipo de revestimento representado na Figura 3.6, que
contribui para a durabilidade e funcionalidade do edificio. Frequentemente &
questionado o seu comportamento relativamente a infiltracdes e humidade, onde se
aponta para as juntas como causadoras de infiltracdo de dgua e variadas anomalias. As
juntas, cuja espessura varia entre os 3 e os 12mm dependendo da dimensdo das pecas
ceramicas, sdo consideradas como a linha de troca de dgua entre o exterior e o interior.
Este tipo de revestimento assume um papel importante na fachada na protecdo do
espaco interior relativamente aos agentes exteriores, € na funcido de resisténcia onde

intervém também as argamassas de revestimento (Rodrigues, 2010).

(b)

Figura 3.6 — Revestimento ceramico (a) edificio em Lisboa; (b) edificio em Matosinhos; (c) edificio na

Quinta do Lago - Algarve
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O tijolo face a vista € um exemplo deste tipo de revestimento apresentado com boa
resisténcia a diversas condi¢des climédticas e um baixo custo de manutencao. Trata-se no
entanto de um material que pode apresentar algumas anomalias devidas a fase de

projeto ou na fase de execucao que podem nio ser as mais corretas (Reis, 2003).

iv) betao aparente ou painéis de betao prefabricado

As fachadas de betdo aparente t€ém uma vida til relativamente curta, € normalmente
uma deterioragdo precoce. Trata-se de um material muito vulnerdvel dado que é
suscetivel de ataque quimico provocando fenémenos de carbonatagcdo e de corrosdo das

armaduras (Torgal, 2009). Na Figura 3.7 apresentam-se alguns exemplos.

Importa neste tipo de fachada a devida atencdo, em fase de projeto aos requisitos de
durabilidade do betdo e ao tipo de exposi¢ao. Segundo a norma especifica, NP EN 206-
1, existem vdrias classes de exposicdo ambiental, de onde se salienta a XS (relativa a
corrosdo introduzida por cloretos de 4gua do mar). Esta classificagcdo relaciona-se com a
necessidade da protecdo extra relativamente a corrosdo da armadura, também prevista
no Eurocédigo 2, onde é especificado o recobrimento minimo de acordo com o uso,

vida util e acdes de manutengao (Jalali, 2004).

(a) (b)

Figura 3.7 — Betdo aparente (a) edificio no Porto; (b) edificio em Vilamoura; Painéis de betdo

prefabricado (c) edificio em Vilamoura
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A fachada em painéis de betdo prefabricado permite varias formas estéticas com uma
reducdo de prazos globais de execucdo. O sistema de painéis de betdo prefabricado
serve como revestimento e divide-se nos painéis de betdo com agregados leves de betdao
normal, nos painéis de betdo autoclavado (ACC) e nos painéis de reforco com fibra de
vidro, GRC (Glassfibre Reinforced Concrete). No que refere ao acabamento deste tipo
de sistema € usual observar acabamentos exteriores de face a vista, sendo aconselhado

por razdes ambientais que este acabamento ndo seja superior a 7cm (Mendonga, 2005).

Os painéis prefabricados em GRC tem uma elevada resisténcia com um peso muito
reduzido, permitindo assim, uma solucdo adequada em ambientes mais agressivos
devido a caracteristica de reforco da fibra de vidro, uma vez que se mostra mais

adequada do que outros materiais como a madeira ou o cimento (Marques, 2012).

v) fachada ventilada

A fachada ventilada € a envolvente vertical de um edificio constituido por 3
subsistemas: revestimento, substrutura auxiliar que suporta o revestimento e uma caixa
de ar incorporando o isolamento térmico, evitando este sistema a penetracdo de

humidade no interior do edificio (Sousa, 2010).

A fachada ventilada pode ter vérios tipos de revestimento, sendo bastante rdpida a sua
execucdo relativamente ao sistema tradicional. Geralmente melhora o comportamento
acustico e ainda a forma estética. Este tipo de fachada facilita a inspecao e manutengdo
da mesma através de uma rdpida substitui¢do de pecas quando € necessdria intervengao.
A nivel de anomalias permite o aumento da vida util através da reducdo do
envelhecimento e da deterioracdo da fachada por auséncia de eflorescéncia quando estas

sdo revestidas de pecas ceramicas adequadas (Marques, 2012).

Este tipo de fachada pode ser prefabricada, se os painéis forem produzidos em fébrica e
transportados para obra ou montada em obra, quando construida no préprio estaleiro,
utilizando como suporte de revestimento uma estrutura auxiliar, uma parede ou uma

fixacdo leve de ago, conforme se pode observar na Figura 3.8 (Cunha, 2006).
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(a) (b)
Figura 3.8 — Sistema de fachada ventilada (a)[W3], (b) [W4]

Dos vérios tipos de revestimento existentes, destacam-se alguns por apresentarem
caracteristicas adequadas a ambiente maritimo. O aco inoxiddvel tem uma boa
resisténcia a corrosdo, o que inviabiliza o aparecimento da mesma em zonas de
agressividade ambiental. A desvantagem deste tipo de material na aplicacdo de fachadas

ventiladas € o fraco desempenho em termos de estanquidade a d4gua (Sousa, 2010).

O revestimento ceramico € o mais utilizado nas fachadas ventiladas requerendo pouca
manutengdo. O sistema mais comum, € composto por um suporte metalico fixo ao pano

da parede exterior devidamente isolado, onde os painéis sio montados nos encaixes
metélicos dos perfis e/ou por colagem. Resume-se a um conjunto entre o elemento
ceramico e o conceito da fachada ventilada, permitindo uma grande efici€ncia ao nivel

do comportamento higrotérmico do edificio (Oliveira, 2011).

I11.3. Exigéncias funcionais dos elementos de fachada

As exigéncias funcionais dependem do tipo de solucdo construtiva e dos vdrios tipos de
elementos que compdem a fachada. As funcdes relacionadas com seguranca sdo as
principais, uma vez que delas depende a integridade fisica dos habitantes, na possivel

ocorréncia de danos no edificio (Flores-Colen, 2009).
Segundo a mesma autora, as exigéncias funcionais dos elementos de fachada dizem

respeito essencialmente a questdes de seguranca, habitabilidade e adequabilidade ao

uso, conforme se apresenta na Figura 3.9:
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EXIGENCIAS FUNCIONAIS

Paramentos opacos Instalacdes técnicas e outras
- Isolamento térmico e acustico; - Estanquidade;
- Resisténcia ao fogo; - Segurancga na utiliza¢do
- Estanquidade; - Estabilidade dos elementos;
- Permeabilidade ao vapor controlada; - Funcionamento adequado;
- Compatibilidade entre a parede e a - Durabilidade;
estrutura; - Manutengao.

- Tratamento das pontes térmicas;

- Estabilidade no seu conjunto; Vios
- Estabilidade as deformacoes;
- Estanquidade;
- Aptidao para fixacdo de
- Permeabilidade ao ar controlada;
equipamentos;

- Isolamento térmico e acustico;
- Reacdo ao fogo; ) )
- Resisténcia ao vento;
- Seguranga na utilizacéo;
- Transmissdo luminosa controlada;

- Durabilidade; .

- Fator solar maximo;
- Economia; .

- Estabilidade dos elementos;
- Manutencao. .

- Segurancga na utilizagdo;

- Limpeza;

- Durabilidade;

- Manutengio;

- Reagdo ao fogo.

Figura 3.9 — Exigéncias funcionais na fachada, adaptado de Flores-Colen (2009).

II1.4. Vida util dos materiais constituintes de uma fachada

A necessidade de prever e distinguir a vida ttil dos elementos de uma fachada surge da
diversidade de materiais que a compdem. Estes elementos sofrem agressdes didrias que
levam a sua deteriorac@o e que por sua vez diminui a vida util do edificio (Sacht et al.,

2012).
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Para uma boa estratégia de manutencao, como ja referido por diversas vezes, importa a
estimativa da vida util do elemento ou do edificio o que ndo € facilitado devido a
especificidade dos parametros envolvidos. Esta vida util € definida pelo periodo de
tempo apds colocagdo em servigo, durante o qual se mantém as propriedades em
minimos aceitdveis dos elementos do edificio. Quando estes sdo excedidos € atingido o

fim de vida util do elemento ou mesmo do edificio (Flores, 2002).

E possivel prever a vida util de uma fachada. Por exemplo, segundo Madureira (2011)
conforme o Quadro 3.1, exemplifica uma constru¢do com uma vida ttil normal de 50
anos e com uma fachada em betdo aparente (elemento dificilmente repardvel), a vida

atil estima-se em 25 anos.

Quadro. 3.1 - Vidas tteis das construgdes e seus produtos de acordo com DPC (1989), Madureira (2011).

Vida util das constru¢des Vida util dos produtos
Tipo de reparacao / Substituicdo

Duragao Anos Facilmente Dificilmente
reparavel / reparavel /

substituivel substituivel

Curta 10 10 10
Média 25 10 25
Normal 50 10 25
Longa 100 10 25

Relativamente a este parametro, a norma E2136 da ASTM (2004) adota valores, no
intervalo de minima a méixima vida util, conforme a facilidade de substituicdo dos

acabamentos das paredes das fachadas, conforme o Quadro 3.2 evidéncia.

Quadro 3.2 — Valores de vida til (anos) de elementos de fachada, Norma E2136 - ASTM (2004)

Envolvente exterior vertical Minima | Maxima
Paredes 20 40
Acabamentos de paredes - facilmente substituiveis 4 10
Acabamentos de paredes - dificilmente substituiveis 20 60
Portas e janelas 20 25
Vedantes e juntas 4 10

37



PLANO DE MANUTENCAO DE FACHADAS EM EDIFICIOS NA ZONA COSTEIRA

Considerando o exemplo anterior, fachada em betdo aparente (acabamentos de paredes
— dificilmente substituiveis), obtém-se um intervalo de 20 a 60 anos de vida util,

intervalo onde se insere o valor indicativo dado pelo quadro anterior.

A Figura 3.10 apresenta alguns fatores que podem influenciar diretamente o valor da
previsdo da vida qtil, segundo a ISO 15686-1 (2000), e que se baseiam na vida ttil de

referéncia de cada componente do edificio, multiplicada pelos respetivos fatores

corretivos.
Influéncia dos niveis de qualidade Envolvente Condigdes de uso
( ) N\ , N . B\
Qualidade dos componentes Condicdes da Condigoes de uso
\ J | envolvente
1 N | interior
Importéncia do elemento - AN J
4 L N [ )
~ “ | Condigdes da Nivel de manutencao
( A
Qualidade de execugdo envolivente
L L exterior AN )

Figura 3.10 — Fatores corretivos para a previsdo da vida util dos componentes do edificio, ISO 15686-1

(2000).

Segundo Silva (2011) importa ainda compreender e distinguir o comportamento do
edificio durante a sua vida util, devendo para isso ser feita uma andlise detalhada através

de diferentes critérios, que se refletem a nivel funcional, como sejam:

1) vida util fisica

A vida qutil fisica corresponde ao periodo de tempo pelo qual um edificio ou parte dele
se mantém no nivel requerido de acordo de acordo com as exigéncias funcionais sem
sofrer desgaste fisico para além da manutencdo ou reposicdo de um elemento (Gaspar,

2003).
i) vida 1til funcional

A vida util funcional corresponde ao periodo de tempo que a construcdo permite a sua

utilizacdo, independentemente do uso para que foi concebida. No entanto, pode surgir
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uma situagdo de inviabilidade a um novo uso e o edificio chegar ao fim da sua vida util

em termos funcionais (Chai, 2011).

ii1) vida 1util econémica

A decisdo do prolongamento da vida util é de indole econémica, ou seja, depende da
disponibilizacdo do capital para manuten¢do do edificio ou para demoli¢c@o e construgdo
de um novo. Importa que este fator seja bem ponderado perante o mercado existente

com coeréncia e precisao (Silva, 2011).

I11.5. Sintese do capitulo

Os elementos constituintes de uma fachada definem a imagem exterior do edificio e ao
mesmo tempo protegem-no da a¢do dos agentes agressivos 0 que para isto se torna
relevante a sele¢do desses elementos com especial atencdo ao sistema de fachada e
materiais de revestimento. O conhecimento prévio da durabilidade dos materiais,

exigéncias funcionais e vida ttil permite prevenir determinadas anomalias.

Através de uma manutencao preventiva é possivel evitar as anomalias na fachada. As
periodicidades de acdes de manutencdo sdo primordiais na prevencdo das anomalias,
tomando como exemplo, uma fachada com reboco e pintura em que periodicamente
deveria existir uma pintura para evitar o aparecimento de algumas anomalias futuras.
Nas fachadas cerdmicas se a escolha de revestimento fosse a adequada ou em funcao da
sua orientagdo solar (tendo em atengdo a fachada a norte com aplicagdo de
revestimentos mais impermedveis devido a maior absorcao de humidade), muitas das

anomalias poderiam também ser evitadas.
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IV. Anomalias correntes das fachadas em zonas costeiras

IV.1. Consideracoes gerais

A fachada funciona como uma barreira protetora do edificio as variagdes térmicas e
fortes agressoes fisicas, quimicas e mecanicas, que se transmitem num forte potencial
para aparecimento de anomalias. Por essa razdo a fachada € o elemento construtivo do
edificio que se degrada mais rapidamente necessitando de um maior nimero de

intervencoes de conservacao durante a vida ttil do edificio (Braganca, 2003).

As anomalias das fachadas podem destingir-se em trés tipos segundo Flores-Colen
(2003): anomalias prematuras que surgem antes do tempo previsto € aparecem nos
primeiros anos de vida util, devendo-se na sua maioria, a erros de conce¢do; anomalias
reincidentes que reaparecem num curto espaco de tempo posteriormente a uma
intervenc¢do, devendo-se essencialmente a um diagndstico inadequado ou inexistente; as

anomalias correntes que S0 as mais usuais e conseguem ser previstas antecipadamente.

IV.2. Anomalias das fachadas

Um dos agentes climaticos mais agressivos para as fachadas € a dgua do mar, que
transporta cloretos até a superficie dos materiais através de gotas ou de cristais
provenientes da brisa do mar, originando a chamada ‘“atmosfera maritima”, com zonas
de grande concentracdo de cloretos provocando a sua degradacdo e principalmente a
corrosdo. Neste sentido sdo necessdrias medidas preventivas para evitar as anomalias
provocadas na maior parte das vezes pelo ataque de cloretos, ides de cloro e didéxido de
carbono, em que as mais graves se relacionam com o betdo armado e por sua vez, com a
corrosdo das armaduras, podendo estas ter implicacdes muito graves se nio resolvidas

atempadamente através da manutenc¢do (Ferreira, 2004).
Segundo Teixeira (2011), o fator humidade € a maior causa das anomalias das fachadas

em Portugal, conforme ilustra a Figura 4.1. As restantes anomalias dependem também

do mesmo fator.
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EHumidade (1)

mFissuracao (2)

Deslocamento dos revestimentos (3)
H|nstalacdes de Aquecimento (4)
@Outras (5)

16%

Figura 4.1 - Principais anomalias em fachadas (adaptado de (Teixeira, 2011); (Almeida, sd))

Salientam-se de seguida algumas anomalias caracteristicas das fachadas, como sejam as

manchas, as fissuras, a corrosao, os microrganismos e as eflorescéncias:

i) manchas

As condi¢Oes ambientais tais como a chuva, o vento, o sol e a polui¢do sdo de grande
influéncia nas manchas das fachadas. A dgua da chuva € o principal fator, resultando do
escoamento de dgua com deposicdo de sujidade. Se esta 4gua se concentrar em zonas
pontuais, provoca o processo de lixiviacdo e eflorescéncia, promovendo o aparecimento
de manchas na fachada, conforme Figura 4.2 ilustra. O sol também influencia o
aparecimento de manchas devido ao longo periodo de exposicdo solar das fachadas,
sendo que a poluicdo tem uma forte influéncia nas mesmas devido a deposi¢do de

impurezas pelos agentes agressivos do ambiente (Chew, 2003).

Figura 4.2 — Manchas em fachadas — edificios em Matosinhos - Porto.

As manchas de cardter prematuro sdo visiveis nos edificios recentes, destacando-se pela
descoloragdo. A falta de manutencdo para correcdo deste tipo de deficiéncia, na sua fase
inicial, pode levar a uma anomalia de degradacao fisica da fachada ou a diminui¢do da

sua resisténcia (Flores-Colen, 2003).
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ii) fissuras

O aparecimento de fissuras, nomeadamente provenientes dos pontos de ligacdo tais com
a alvenaria e a estrutura de betdo, deve-se essencialmente as acdes higrotérmicas,
causadas pelo comportamento distinto dos diferentes materiais relativamente as
mesmas, provocando a consequente dilatag@o e retracao que leva a fissura. Na alvenaria
a fissuracdo € mais gravosa quando o movimento € provocado por esforcos de tracdo,
contrariamente as dilatacdes que transmitem esforco de compressdo, absorvidos mais
facilmente pela alvenaria e pela argamassa de ligacdo dos dois elementos (Aratjo,

2002).

Devido a exposicao a chuvas e vento a que uma fachada estd sujeita, podem surgir
infiltracdes de dgua, também provocando a fissuracdo, que se pode intensificar se ja
existir em um ou varios elementos da fachada. Por esta razdo, torna-se necessario o
conhecimento dos dados climéticos, tais como a precipitagdo e o regime dos ventos,

relativos a zona onde se insere o edificio. (Dias, 2003).

O aparecimento de fissuras nas fachadas pode ainda dever-se a outras razdes,
nomeadamente em volta de aberturas, devido a concentracdo de tensdes junto dos
vértices, devido a flechas excessivas das vigas e lajes ou movimentos diferenciais por

razdo estrutural ou térmica (Bauer ef al., 2010).

iii) corrosao

Em qualquer tipo de metal que se encontra muito exposto a um ambiente agressivo,
como € o ambiente maritimo, as anomalias aceleram e agravam. A corrosdo estd
inteiramente ligada a presenca da 4gua em que o oxigénio € o principal agente oxidante

além de outros como cloretos e sulfatos (Fontinha, 2003).

Segundo o mesmo autor, dependendo da origem e do progresso da corrosdo podem

considerar-se varios tipos, que afetam os componentes metélicos:

- corrosao uniforme, onde o metal se corréi uniformemente e em toda a superficie

exposta, tendo como resultado a diminui¢do de espessura de superficie;
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- corrosao por picadas, que ¢ localizada em pequenos pontos da superficie metalica,
sendo muito associada a presenca de cloretos ou de micro-organismos. O resultado final
deste tipo de corrosdo consiste na perfuracdo completa da superficie;

- corrosao intergranular, que se assemelha a formacdo de uma fissura, levando a

degradacdo da liga e a perda das suas propriedades mecanicas.

iv) colonizacao biologica

As fachadas mais vulnerdveis a microrganismos sdo as viradas a norte. O crescimento
de algas, musgo ou verdete deve-se principalmente a presenca da dgua. As algas nao
tém raizes como base da sua existéncia mas propagam-se pelo escoamento da dgua na

fachada (Buchli, 2003).

Este tipo de anomalia deposita-se na superficie ou em fissuras expandindo-se em fungdo
das condi¢des climdticas a que se encontram expostas as fachadas. A evolucdo deste
tipo de anomalias deve-se 4 presenca prolongada da humidade, a acumulacdo de detritos
no revestimento (do p6 e da terra) e devido a porosidade elevada do revestimento

(Ferreira, 2004).

v) eflorescéncias

Esta anomalia aparece através de formagdes salinas na superficie dos materiais, também
denominada por salitre (Flores-Colen, 2009) e ndo geralmente ndo se desenvolve para
outra anomalia mais grave, além do aspeto estético negativo que causa e de algumas
situacbes em que o sal formado na superficie pode levar a descolamento de
revestimentos ou pinturas, a desagregacdo das paredes até a queda dos elementos
construtivos. Na maior parte dos casos, o tipo de sais que provoca a eflorescéncia ja faz
parte integrante dos materiais de construcdo aplicados nas fachadas que, através da

humidade, depositam os sais que formam as manchas (Vercoza, 1991).

IV.2.1. Anomalias dos sistemas construtivos de fachadas

i) Revestimento com reboco / pintura
O revestimento por pintura sofre um processo de degradacdo natural provocado pelos

agentes atmosféricos que, ao longo do tempo, o leva a perder a sua funcionalidade.
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Neste tipo de revestimento sdao detetadas anomalias a curto prazo, visualizadas pela
alteracdo de cor e de brilho, destacamento, empolamento, aparecimento de manchas,
eflorescéncias e fungos. A longo prazo podem ser detetadas fissuras e retengdo de
sujidade (Rodrigues, 2003).

As fissuras ndo estruturais manifestam-se muito no reboco, devido a retracdo das
argamassas usadas, devido a dosagem inadequada dos seus constituintes ou devido a
aplicacdo do reboco sobre o suporte a elevadas temperaturas e ndo em superficies
previamente humedecidas, o que favorece a répida evaporacdo da dgua necessdria a

hidratacdo do cimento (Dias, 2003).

ii) Revestimento ceramico

O revestimento ceramico, aplicado em edificios recentes, tem como principais
anomalias o descolamento e a fendilhacdo. Estas anomalias devem-se muitas vezes a
falta de conhecimento do comportamento em servi¢co do conjunto revestimento/suporte

face as deformacdes impostas (Abreu, 2003; Ferreira, 2004).

Quando a tens@o de um revestimento cerdmico ultrapassa a sua capacidade de aderéncia
entre camadas de ligacdo hd uma perda de aderéncia entre a camada de assentamento e a
camada base, processo que provoca o descolamento, conforme se apresenta na Figura

4.3 (Vazquez et al., 2012).

\ | - / e il

Figura 4.3 — Descolamento e descasque em revestimento ceramico — edificio em Matosinhos.
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N

A proximidade a zona costeira promove um envelhecimento acelerado do material,
conforme se pode ver na Figura 3.4 a), originando umas das anomalias mais correntes,
que € a degradacdo das juntas, conforme Figura 3.4 b) e c¢), devido ao seu insuficiente
espaco para dilatacdo (estas devem ter uma largura minima de 4 a 6mm).

Tratando-se de um ambiente especifico de baixas amplitudes térmicas sazonais que

evita uma fissuracdo do revestimento mais intensa, a presenc¢a dos cloretos ao penetrar

nas micro fissuras existentes, aumenta a dimensdao das mesmas quando o sal cristaliza

(Ferreira, 2004).

Figura 4.4 Envelhecimento acelerado da fachada (a) e degradacdo das juntas em edificios em

Matosinhos (b) e (c).

iii) Betao aparente ou painéis de betao prefabricado

O betdo aparente € mais vulneravel a corrosdo, podendo este facto dever-se a reduzida
camada de recobrimento muitas vezes ndo respeitar as espessuras minimas
regulamentares, com especial aten¢do nas zonas de ambiente agressivo (zona costeira).
Esta camada de recobrimento pode ndo ser suficiente para a protecdo das armaduras
contra a acdo de cloretos e de didxido de carbono, surgindo como consequéncia, este

tipo de anomalia (Braganca et al., 2003).
Segundo o mesmo autor, a eflorescéncia é também uma anomalia muito caracteristica

das fachadas de betdo aparente em que os sais soluveis, provenientes dos elementos

compdsitos do material, se cristalizam.
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Quando ndo sdo respeitadas as classes de exposi¢ao do betdo e o recobrimento minimo
recomendado para zonas de ambiente maritimo, os cloretos podem penetrar facilmente e
provocar a oxidacdo das armaduras, com desenvolvimento de fissuras no recobrimento

(Ferreira, 2004).

Os painéis de betdo prefabricados usualmente aplicados em fachadas ventiladas
requerem conhecimento das acdes condicionantes deste material, uma vez que o seu
comportamento condiciona o sistema de fixacdo a utilizar, colocando em causa a

resisténcia mecénica e estabilidade (Sousa, 2010).

IV.2.2. Causas das anomalias

A origem das anomalias pode inicialmente surgir devido as vdrias causas como falha de
projeto e posteriormente a este, devido a ma qualidade dos materiais constituintes da
fachada, a falha construtiva devido a falta de mao-de-obra especializada associada por
falta de fiscalizac@o, ma utilizacdo da edificacdo por uso inadequado ou mesmo por falta

de manutenc¢do da fachada (Silva, 2007).

As anomalias das fachadas podem ter as mais variadas origens, devendo-se muitas das
vezes a falta de conhecimento que resulta em intervencdes inadequadas. As causas
manifestam-se por sinais que podem parecer simples mas que na verdade nio o sdo e
muitas vezes aparecem em determinado elemento construtivo, podendo no entanto ter

origem noutros elementos que compdem o revestimento (Oliveira, 2012).

A aplicac@o do revestimento por pintura tem a finalidade de proteger o substrato ao
mesmo tempo que melhora o aspeto visual. A qualidade deste revestimento depende de
varios fatores que podem desenvolver anomalias se ndo for conhecida a natureza do
substrato a pintar nem existir trabalho prévio de preparacao da superficie. As anomalias
mais frequentemente detalhada nas fachadas sdo a alteracdo de cor e brilho, o
destacamento, o empolamento, o aparecimento de manchas, as eflorescéncias e

crescimento de fungos e algas (Rodrigues, 2003).

Muitas das anomalias existentes no revestimento por reboco e pintura como a

fissuracdo, as escorréncias, o destacamento, a humidade e sujidade, as diferencas de
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tonalidade e a coloniza¢do bioldgica, podem incluir-se no grupo das manchas em
paredes de fachada devido as alteracdes cromadticas ou de brilho onde sdo associadas a

presenca de humidade (Flores-Colen et al., 2005).

No Quadro 4.1 para o revestimento em reboco e pintura, s@o apresentadas algumas

anomalias correntes e as diversas causas que as podem originar.

Quadro 4.1. — Causas de anomalias em fachada revestida a reboco e pintura (adaptado de (Santos et al.,
2012); (Rodrigues et al., 2003); (Tuna, 2011); Silva, 2003); (Abreu, 2003); (Braganca et al., 2003);
(Flores — Colen, 2003).

TIPO DE FACHADA ANOMALIA CAUSA

e Destacamento de pintura e Existéncia de humidade excessiva no reboco (devido
a presencga de dgua por infiltracio)

Rebocada e Pintada

e Selecgdo e qualidade da tinta

e Qualidade da aplicacdo e da base de aplicacdo

e Fraca aderéncia da pelicula.

e Incorreta preparacdo da superficie.

e Condicdes ambientais ou atmosféricas.

e Pintura com permeabilidade ao vapor de dgua muito
e Empolamento de pintura inferior ao reboco provocando a cristalizagdo dos sais
transportados pela dgua.

. ® Reboco composto de areia marinha ndo lavada
e Eflorescéncias .
convenientemente.

e Tijolos expostos a condi¢cdes atmosféricas por longo
periodo de tempo.

e Excessiva rigidez, espessura insuficiente de reboco e

e Fissuracdo (generalizada) infiliragiio de dgua

Fissuragdo (vertical ) e Movimentos diferenciais entre dois panos de parede,
contragdo e dilatagdo do tijolo, auséncia de armadura
horizontal nas juntas.

Fissuragdo (horizontal ) e Esbeteza excessiva, auséncia de granpeamento,
caraga induzida pela deformacdo do piso superior.
Fissura¢d@o (contorno dos vaos ) e Concentra¢do de tensdes devido a geometria dos

vaos, parede pouco espessa para as cragas verticais,
movimento excessivo do pano exterior(humidade,
temperatura).

Fissuragc@o (ombreiras) e Movimentos incompativeis entre o pano exterior e
interior de parede, auséncia de grampeamento e
travamento de tijolo.

v e Zonas de reboco de absorcdes diferentes
(porosidade varidvel)

e Aplicacido de tintas com alto PVC(concentracao
voluméttrica de pigmento)
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As fissuras podem surgir na parede de alvenaria (base de revestimento) ou em qualquer
que seja o revestimento, podendo as suas causas residir na prépria alvenaria devendo-se
nomeadamente a (Vercoza, 1991):
a) erro de dimensionamento em projeto no cdlculo de cargas, fundagdes ou da
estrutura;
b) excesso de sobrecarga ou m4 utilizacao;
c) variacdo térmica, variacdo de humidade, deformabilidade dos materiais,
alteracdes de origem quimica;
d) envelhecimento e fadiga natural dos materiais;

e) ma execucdo de alvenaria

Quadro 4.2 — Causas de anomalias em com painéis de betdo prefabricado ou betdo aparente (adaptado de
(Santos et al., 2012); (Rodrigues, 2003); (Tuna, 2011); (Silva, 2003); (Abreu, 2003); (Braganca et al.,
2003); (Flores — Colen, 2003).

TIPO DE FACHADA ANOMALIA CAUSA

® Desprendimento

Ceramica o Frequente absor¢do de dgua

e Defeciéncia de execugdo

e Adaptagdo incorrecta de revestimento em fungdo da
exposicio ambiental.

o defeciente utilizacdo (alterag@o para uso mais
agressivo no exterior(exemplo: aumento de trafego).

o Deficiente manutencao.

® Aderéncia deficiente.

o Condi¢des atmosféricas desfavordveis.

o Falta de estanquidade das juntas entre as pecas
permitindo passagem da dgua e facilitando o fluxo dos
sais soluveis.

e Movimentos diferencias do produto de assentamento

o Fissuracdo (fina e sem orientacio definida) e do material ceramico(obliquas)

® Variagdes de temperatura e retracgio da secagem
inicial do produto de assentamento(verticais).

o Fissuragdo (significativa e de orientacdo bem

R A .
definida) ® Rotura do suporte

® Incorrecto dimensionamento de juntas entre pecas.

® Auséncia de esquartelamento no material ceramico.

e Manchas o Humidade provocada pelo meio ambiente
Paineis de betdo e Corrosdo da armadura ® Accdo de cloretos(sal) transportados pelo ambiente
Betio aparente maritimo.

® Accio de cloretos(sal) transportados pelo ambiente

maritimo.

o Transporte de particulas através do ar, provenientes
o Eflorescéncias da brisa maritima (ides de cloreto que se depositam na
superficie)

o Carbonatacdo

o Fissuras e Deficiente recobrimento
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Os revestimentos ceramicos, comegcam a apresentar deficiéncias ao longo do tempo
provenientes do seu processo natural de deterioracdo ou ser devidas a agdes externas
desencadeando as anomalias, sendo as mais frequentes as identificadas no Quadro 4.2

com as suas diversas causas (Vasquez, 2012).

Uma das anomalias identificadas e com maior probabilidade de ocorréncia neste tipo de
revestimentos, sao as manchas, devido a falta de lavagem apds as primeiras chuvas em
que estas depositam sujidade, promovendo o seu aparecimento. No periodo de secagem
da dgua nas fachadas, formam manchas escuras com a potencialidade de a médio longo
prazo, aparecerem as manchas brancas provocadas pelos sais de célcio e também as

manchas bioldgicas (Chew et al., 2003).
IV.2.3. Prevencao e reparacao de anomalias existentes

A prevencdo de anomalias alia-se a manutencdo das fachadas, devendo ser feita em
conformidade com a lei. Tratando-se de uma fachada rebocada e pintada é exigida
manutencdo com renovacao periddica do revestimento, sendo uma a¢ao essencial para
evitar futuras anomalias, como as fissuras provocadas pela dgua das chuvas. Se a
fachada for de revestimento ceramico, a manutencao periddica limita-se a uma limpeza,
0 que ja ndo acontece com tanta facilidade nas fachadas ventiladas com painéis em
betdo prefabricado e nas fachadas de betdo aparente, tomando como exemplo destas

fachadas a Figura 4.5 (Silva, 2004).

L ko

(a)

Figura 4.5 — Fachadas cerdmicas — edificios em Matosinhos e Vale do Lobo - Algarve (a) e (b);

rebocada/pintada — edificio em Vale do Lobo, (b); betdo aparente — edificio em Matosinhos (c).
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O simples ato de limpeza da fachada, depende do tipo de revestimento, da natureza e do
estado da superficie a limpar e das eventuais intervengdes anteriores, assim como com 0
grau de alteragdo dos materiais no decorrer da sua vida util. Os fatores influentes do
estado das superficies dependem do tipo de agressividade ambiental a que estdo sujeitas

e das suas orientagdes (CSTC, 1995).

O tratamento em superficies de revestimento de reboco e pintura depende do tipo da
anomalia detetada, da sua intensidade e se trata de uma anomalia precoce ou em tempo

de vida qtil previsto (Rodrigues, 2003).

Segundo Petrucci (2000), tratando-se de betdo aparente importa considerar
prioritariamente as condi¢des atmosféricas a que este estd sujeito e considerar um

recobrimento com uma ampla margem de seguranca e uma qualidade de betdo superior.

O betdo aparente vai perdendo a sua uniformidade com o passar dos anos, surgindo as
manchas devido a carbonatacdo, fungos e humidade. Além disso os vernizes aplicados
ndo tém grande durabilidade, devendo ser renovados de 3 em 3 anos, o que, caso nao se
verifique, pode fazer com estes deixem de exercer a sua fun¢do protetora ficando o

betdo exposto diretamente ao ambiente (Ferreira, 2004).

Depois da anomalia ser detetada poderd ser feito o tratamento da mesma conforme
sugerido no Quadro 4.3. Na sua maioria, a limpeza € o tratamento indicado que podera
resolver numa fase inicial da anomalia caso esta seja identificada com manchas de

humidade, sujidade ou ataque microbiolégico.

Quando se trata de fissuracdo, ja se requer um tratamento de maior interven¢do com
selagem das fissuras ou colocagdo de isolamento pelo exterior para melhoramento da

estanquidade dependendo da intensidade e dimensao de cada fissura detetada.

No revestimento ceramico, as anomalias relacionadas com o desprendimento e a
fissuracdo, sugere-se que as pecas sejam substituidas e em caso de manchas o
tratamento recomendado passa pela limpeza do revestimento através de uma lavagem

manual.

50



PLANO DE MANUTENCAO DE FACHADAS EM EDIFICIOS NA ZONA COSTEIRA

As anomalias nos painéis de betdo prefabricados ou betdo aparente, podem ter

tratamento variado, conforme a sua complexidade conforme se sugere no Quadro 4.4.

Quadro 4.3 - Tratamento de anomalias de fachada rebocada com pintura e ceramica, (adaptado de

(Flores-Colen et al., 2005); (Rodrigues, 2003); (Gaspar, 2003); (Aradjo, 2002); (Buchli, 2003); (Saraiva,

2007)).

TIPO DE FACHADA

ANOMALIA

TRATAMENTO

Rebocada com pintura

e Destacamento de pintura

e Empolamento de pintura

e remocao de todo o revestimento de pintura
envelhecido, fazer uma lavagem e depois deixar secar
para nova aplicag@o de pintura com boas
caracetristicas de aderéncia.

o Eflorescéncias

Sais soluveis

Sais ndo soluveis

e limpeza com dgua a baixa pressdo (pouco sujo) ou
com detergentes neutros (grande sujidade) para
dissolugdo dos sais acumulados, seguinda de secagem
e da substitui¢cdo do acabamento final.

e limpeza com dgua a baixa pressio (pouco sujo) ou
com detergentes neutros (grande sujidade) para
dissoluci@o dos sais acumulados, seguinda de secagem
e da substituicdo do acabamento final.

e limpeza quimica com 10% de acido cloridico,
seguido de secagem e substitui¢cdo de acabamento

o Fissuragdo

Microfissuras (< 0,2mm)

Fissuras entre 0,2mm e 1mm

Fissuras entre 1mm e 2mm

Fissuras > 2mm e generalizada

Fissuras no vaos

e Novo revestimento de impermeabilizacio e pintura

® Aplicar armadura sobre novo revestimento e pintura
armada.

® Abrir fissura em V na sua extensao, limpar e
remover residuos, sela-se com massas acrilicas de
dispersdo, acabamento final e pintura.

® Abrir fissura em V na sua extensdo, limpar e
remover residuos , sela-se com massas acrilicas de
dispersdo e aplica-se reboco armado (camada de
argamassa,rede fibra de vidrocamada de argamassa),

e [solamento térmico pelo exterior (melhoramento da
estanquidade, proteccdo de choques térmicos e
auséncia de pontes térmicas).

e Dependendo da espessura serd efectuado o
tratamento prévio adequado e reforgados os cantos
dos vdo com faixas de armadura aprox.0,30x0,30m

e Manchas
Sujidade superficial
Ataque microbiolégico (intenso e extenso)

Ataque microbiolégico (localizado)

e Limpeza com escova riga

e Limpeza de fachada a jacto de alta pressdo (com
cuidado nas zonas fissuradas devido a absor¢@o da
dgua pelas mesmas), deixar secar bem a superficie em
especial na abertura de fissuras existentes e aplicar
fungicida.

e Limpar com fungicida e escovar com escova riga,
aplicar revestimento primario e revestimento final
(deve ter baixa absor¢do de dgua e propriedades
repelentes 4 agua).

Ceramica

e Desprendimento

e Remogao das pecas danificadas e aplicacao de
novas com material de assentamento de boa qualidade.

o Fendilhagao/fissuracdo

® Remogdo de pecas danificadas, reparacio das
fissuras e subsituicao das pegas com material de
assentamento aderente e produto eldstio na execugdo
das juntas.

o Manchas

® Lavagem manual.
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Quadro 4.4 - Tratamento de anomalias de fachada em painéis de betdo e em betdo aparente, (adaptado de

(Flores-Colen et al., 2005); (Rodrigues, 2003); (Gaspar, 2003); (Araujo,2002); (Buchli, 2003); (Saraiva,

2007)).

TIPO DE FACHADA

ANOMALIA

TRATAMENTO

Painéis de betao
Betao aparente

e Corrosao da armadura

Sem contaminagdo de cloretos

Com contamina¢ao de cloretos

® Remover o betdo,profundidade médx. de 15 mm além
das armaduras e limpa-las; resina sintética e novo
recobrimento com aplica¢do ou ndo de verniz.
® Remover o betao numa profundidade max. de 20mm
além das armaduras; limpar as armaduras; resina
sintética e novo recobrimento com aplicacdo ou ndo de
tinta epoxidica.

e Carbonatagio

e Remover o minimo do betdo danificado de acordo
com o método escolhido e no minimo igual a
profundidade da carbonatacao/penetragdo de cloretos.

o Eflorescéncias

e Aplicagc@o de uma solugido a 10% de dcido misturado
com dgua deixando actuar 2 a 3horas; lavar e escovar
essa drea com solucdo de nitrato de sédio e dgua.

® Retirar manchas com 1 parte de detergente e 2
partes de fosfato trisédico deixando actuar 30min e
passar com dgua limpa; com a superficie séca, aplicar
camada de cimento portland misturado com dgua e
adesivo acrilico 3:1 pressionando até preencher todos
0s vazios; remover o excesso quando a pasta estiver
séca, ficando selada a porosidade superficial; fazer o
tratamento de protec¢do com uma demdo de verniz
acrilico em dispersdo aquosa seguida de mais 2 demao
subsequentes com verniz base solvente, acabamento
semi-brilho.

o Fissuras
Microfissuras ou pequenas fissuras

Grandes fissuras

® Lixar na zona da fissura numa faixa de Scm ao
longo da mesma, limpar a fissura com escova de aco e
jacto de ar comprimido sem utilizagdo de dgua
garantindo a penetracdo e aderéncia do selante, aplicar
com uma espdtula um selante tipo mastique ou de base
acrilica na cor cinza em toda a extensao de forma a
vedar toda a sua abertura impedindo a penetracido de
humidade, se existir excesso do mastique remové-lo e
alisar a superficie por lixamento, aplica-se o verniz.

e Lixar numa faixa de 10cm ao longo da fissura e
escovar com escova de ago; Com jacto de ar limpar a
fissura sem utilizar de dgua; Posicionar tubos de
perfuragdo em PVC flexivel incolor e transparente
com diametro interior 10mm, com base de fixacdo
perpendiculares a superficie devendo ser fixados pela
base com adesivo tixotrépico a base de resina epoxi
para injec¢@io sobre a fissura; E feita a selagem da
fissura com adesivo tixotrépico numa camada de Smm;
Ap6s o adesivo estar endurecido é feito o teste de ar
comprimido (para constatar a comunicagdo perfeita
entre os furos e caso nao se verifique siao colocados
novos respiros), ¢ feita a injecgdo com material a base
de resina ep6xi; Apos 30min (Pot-life) a resina pode
ser usada e manuseada a temperatura ambiente; A
injec¢ao s6 pode ser efectuada apds o teste e quando
o adesivo de vedagio tiver atingido a resisténcia
adequada; A injeccao inicia-se pelos tubos inferiores
de forma a penetrar na fissura no sentido ascendente e
quando a resina comege a sair pelo tubo que esta
acima o tubo inferior deve ser tamponado, proseguindo
sucessivamente pelos tubos superiores; Conclui-se
quando a pressdo da aplicacao da resina no ultimo tubo
se mantiver constante. A cura deverd ser de 24horas e
apos esta faz-se o acabamento da superficie.
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IV.2.4. Riscos de degradacao de uma fachada

Segundo SENGE (2007), o risco de degradacdo de uma fachada deve ser encarado
como uma probabilidade de ocorréncia e uma severidade, dependendo de vérios fatores:
a) numero de elementos que ja sofreram queda;

b) extensdo das dreas com risco de desprendimento de elementos de fachada;

¢) o avangado estado de deterioragcdo dos elementos;

d) a presenca de vegetacdo nas fachadas;

e) a corrosdo e deterioragdo de guarda-corpos.

Com base nestes fatores € possivel atribuir a cada elemento da fachada uma pontuagao
apresentada no Quadro 4.5, de acordo com a probabilidade de ocorréncia e severidade

(Teixeira, 2011; SENGE, 2007).

Quadro 4.5 — Escala de probabilidade de risco de degradagdo de fachadas (adaptado de (Teixeira, 2011;
SENGE, 2007)).

Escala de probabilidade

Definicoes Significado Pontuacio
Frequente Provavel que ocorra muitas vezes 5
Ocasional Provavel que ocorra algumas vezes 4

Remota Improvéavel mas € possivel que ocorra 3
Improvével Muito improvavel que ocorra 2

Extremamente . .

. Quase incomcebivel que ocorra 1
improvavel

Segundo Teixeira (2011), a severidade pode ser expressa segundo um conjunto de
fatores, como sejam:

- a altura a que se encontra o revestimento deteriorado e da possivel queda de
elementos;

- adimensao dos elementos que ja sofreram queda;

- o fluxo pedonal junto ao edificio;

- aexposicao a fortes ventos
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Com base nestes fatores é possivel atribuir niveis de severidade segundo uma pontuagao

sugerida no Quadro 4.6:

Quadro 4.6 — Escala de severidade de degradagdo de fachadas (adaptado de (SENGE, 2007)).

Escala de severidade

Definicoes Significado Pontuaciao
Catastréfico | Destruicdo de bens e equipamentos.Mortes A
. Uma redug@o importante das margens de
Perigoso . ~ B
seguranca;dano fisico; lesdes ou mortes.
Maior Uma redugdo significativa das margens de C

seguranga; incidente sério ou lesdes.

Interferéncias; limitacdes aos utentes;
Menor D

incidentes menores.

Insignificante Consequéncias leves E

Na qualificacdo de risco de degradacdo de uma fachada existem outros fatores
importantes como a classificacdo de agressividade do meio ambiente (condi¢des de

exposicao da fachada), segundo apresentado no Quadro 4.7 (Helene, 1993).

Quadro 4.7 — Classes de agressividade ambiental em fachadas de edificios (adaptado de (Helen,1993)).

Classe de agressividade Agressividade Risco d:sctl:::‘lll(;zagao da
1 Fraca Insignificante
1I Meédia Pequeno
1II Forte Grande
v Muito forte Elevado

IV.3. Caracterizacao das fachadas na zona costeira

A costa portuguesa tem uma dimensdo aproximada de 980Km, fazendo parte de um
presente e dependendo de como se ligard ao futuro. O litoral portugués concentra cerca

de 75% da populacdo nos concelhos do litoral, sendo responsavel por 85% de produgdo
do PIB (APA, 2012).
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A delimitacdo da zona costeira € por si s6 um conceito ambiguo, existindo vdrias
defini¢Ges para a mesma. Adotou-se a definida em PROCIV 15 (2010) conforme Figura
4.6, que a descreve como uma por¢do de territorio influenciada direta e indiretamente
em termos biofisicos, pelo mar (ondas, marés, ventos ou salinidade) e que sem prejuizo
das adaptacdes aos territérios especificos, tem, para o lado da terra, a largura de 2km
medida a partir da linha méxima preia-mar de dguas vivas equinociais e se estende para

o lado do mar, até ao limite das dguas territoriais (12 milhas néuticas) , incluindo o leito.

M LITQRA L >

Linha -:i-q: costa
Figura 4.6 — Conceito de zona costeira (PROCIV 15, 2010).

Uma zona costeira representa caracteristicas climdticas muito agressivas para a
construcdo, agravadas por se tratar de uma zona desprotegida de relevo e vegetacdo
ocorrendo frequentemente anomalias, provenientes dos varios agentes climatéricos que
interagem com a localizagao dos edificios. No caso portugués, toda a costa portuguesa é
virada a sul (no caso do sul de Portugal) e a poente (na parte oeste portuguesa), o que
leva a que as fachadas dos edificios com estas orientacdes sofram de excessiva
exposi¢ao solar. Os ventos sdo também um forte fator climatico muito prejudicial, uma
vez que sao portadores de agentes agressivos, transportando areias que originam erosao
nos materiais e sais que contaminam as construgdes (Ferreira, 2004).

Dos vérios ambientes existentes no planeta, um dos mais agressivos ¢ o ambiente
maritimo com caracteristicas fisicas e quimicas determinantes na durabilidade dos
materiais. O material mais suscetivel a este meio ambiente é o betdo, onde se observam
anomalias no decorrer da vida util das fachadas de betdo aparente, sendo a anomalia

mais evidente a corrosdo das armaduras (Miranda, 2006).
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As anomalias detetadas nas fachadas dos edificios provem na sua maioria do ambiente
onde se envolvem. A localizagdo dos edificios na zona costeira representa um forte
potencial para a ocorréncia de anomalias consoante a orientagdo da fachada e a selecdo

dos materiais pela sua durabilidade (Chew et al., 2006).

Portugal insere-se numa zona de clima mediterranico numa zona costeira inserida no
Oceano Atlantico, com uma estacdo seca de verdo e suave de Inverno. Nas ultimas
décadas, a zona costeira teve uma reducao drastica no areal onde desapareceram parte
das praias, sendo este, um fator determinante na agressividade as fachadas dos edificios

construidos (Serra, 2012).

A névoa maritima tem diferentes niveis de contamina¢cdo dos materiais em funcdo da
distancia a linha do mar a que se encontra o edificio. Além deste fator que influi na
complexidade da vida util dos edificios, associa-se a dire¢do da velocidade do vento,
condic¢des de insolagdo, pluviosidade da regido, humidade relativa e altura da exposi¢ao

a que se encontra a fachada do edificio (Medeiros et al., 2010).

IV.4. Sintese do capitulo

O revestimento aplicado numa parede de fachada desempenha um papel relevante na
durabilidade das alvenarias dos edificios, j4 que constitui a “pele” que assegura a
protecdo das mesmas contra as agdes agressivas de natureza fisica, quimica ou
bioldgica. Isto justifica a importancia do conhecimento das anomalias mais correntes
nos revestimentos de fachada uma vez que por estarem mais expostos, sdo elementos
muito suscetiveis de degradagdo, requerendo frequentes intervengdes de conservacao e

manutengao.

Na avaliacdo do risco de degradacdo da fachada qualifica-se a mesma quanto a
probabilidade de ocorréncia e severidade da degradacdo no tempo de vida util do
edificio, estando dependente de vérios fatores, nomeadamente a agressividade ambiental

que tem grande influéncia na degradacdo dos elementos de fachada.
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As condi¢des do ambiente, nomeadamente se o edificio se inserir numa zona costeira,
sd0 muito agressivas para qualquer revestimento de fachada sendo que os mais graves
se verificam nas fachadas de betdo aparente, através da corrosdo das armaduras, o que
pode colocar em causa a estrutura do edificio. Neste sentido, sdo necessarias medidas
preventivas para que a vida util possa ser prolongada e a estética das fachadas mantida.
Os agentes climéaticos que provocam as anomalias nesta zona sdo varios € podem atuar
em conjunto, tais como a chuva, a humidade, a insolagdo, a temperatura, o vento e

geada (Ferreira, 2004).

Uma anomalia é devida a falha de exigéncias funcionais previstas para um dado
elemento construtivo resultante de uma determinada causa que pode ser classificada
como precoce, reincidente ou corrente. A determinagdo de cada uma delas pode tornar-
se numa acdo complexa devido a possibilidade de se identificarem vérios fatores que

podem originar a mesma anomalia.
A implementagdo de acdes ou operagdes de manutengdo tem como objetivo diminuir o

estado de degradacdo provocado pelas anomalias detetadas, sendo estas agdes parte

integrante da implementa¢do de um plano de manutengao.
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V. ESTUDO DE CASO

V.1. Caracterizacao do estudo de caso

V.1.1. Consideracoes gerais

Este capitulo, designado por estudo de caso, vem abordar o tema desenvolvido ao longo
da dissertacdo mas de uma forma préitica com trabalho de campo onde € respeitada uma
metodologia proposta para o plano de manuten¢do de fachada fundamentado nos

resultados obtidos, sendo este edificio localizado na zona costeira.

V.1.2. Metodologia de investigacao

A metodologia desenvolve-se através uma estrutura adotada para o Plano de

Manutenc¢do da fachada do edificio hoteleiro, conforme Figura 5.1:

Edificio Hoteleiro na zona costeira

Recolha de elementos

Identificagdo dos EFM

Identificacdo de anomalias

Inspecdo Técnica .
PE¢ Causa de anomalias

Acdes de manutengdo:

Agodes corretivas .
Limpeza

Reparagao

Substituicao

Proposta do Plano de Manutengao

Definir vida atil de EFM
Periodicidades das a¢bes de manutengao:

preditiva e preventiva

Figura 5.1 — Estrutura adotada para o PM

58



PLANO DE MANUTENCAO DE FACHADAS EM EDIFICIOS NA ZONA COSTEIRA

A metodologia aplicada neste estudo de caso, comeca com o trabalho de campo onde
foram recolhidos elementos do edificio e com base nesta informacao foi adotada a ficha
de identificacdo do edificio, ficha de inspecdo e ficha de anomalias para cada elemento
fonte manutencdo (EFM), onde serviram de ferramenta a inspec¢do técnica. Apds
inspecao e anomalias detetadas executam-se acdes de manutengdo (corretivas) onde sao
definidas prioridades e tem como objetivo, o de eliminar anomalias existentes. Através
de levantamento bibliografico, foi adotado um critério de avaliacdo (Vilhena et al.,
2009), onde se definem os seguintes critérios de prioridade de intervencdo no Quadro

5.1:

Quadro 5.1 — Critérios de avaliacdo quantitativa de prioridades de intervencdo, adaptado de Vilhena et al.

(2009).

Tipo de critério de prioridade Niveis de classificacao

Anomalias sem significado — auséncia de anomalia
ou sem significado

Anomalias ligeiras — anomalias que prejudicam o
Gravidade da anomalia elemento a nivel estético

Anomalias médias — anomalias que prejudicam o
usos e/ou o conforto

Anomalias graves — anomalias que colocam em risco
a seguranca

Localizada — anomalias que afetam pontualmente o
elemento (< 25%)

Média — anomalias que afetam dreas limitadas do
elemento (entre 26 e 50%)

Extensao da anomalia Extensa — anomalias que afetam grandes dreas do
elemento funcional (entre 51 e 75%)

Total — anomalias que afetam a quase totalidade do
elemento (>75%)

Simples — trabalhos realizados numa Unica operacao
e com a intervencao de apenas uma agdo (limpeza, ou
reparacdes pontuais)

Complexidade da interven¢do |Média — trabalhos realizados em varias operacdes e
com intervencdo de vdrias acdes (substituicdo do
elemento funcional sem reconstru¢do)

Dificil — Trabalhos tecnicamente complexos com
materiais e tecnologias ndo correntes

A primeira etapa de trabalho de campo comega com a visita ao local para a inspecdo
técnica com recurso a todos os elementos recolhidos previamente e com apoio das

fichas que caracterizam o edificio, as que identificam os EFM e as fichas de anomalias.
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V.1.2.1 Caracterizacio do edificio

1 - Identificacio do edificio

Segundo elementos fornecidos previamente, o edificio é caracterizado através de uma

ficha de identificacdo, segundo a Figura 5.2:

s W
wt Ny
W o7
A\
~~

0 A 0 3 |

HOTELS

&

FICHA DE IDENTIFICACAO DO EDIFICIO

Designacao do edificio: HOTEL TIVOLI VICTORIA *3#3*3%*

Proprietario: Grupo Espirito Santo

Morada / Localizacao: Av. Dos Descobrimentos - Vilamoura
Uso do edificio: Hotelaria

Ano de construcao: 2009

N° de pisos acima do solo: 3 Pisos
N° de pisos abaixo do solo: 2 Pisos

Arquitectura: PROMONTORIO Arquitectos

Engenharia estrutural: 0a4

Localizacao - Corrdenadas geograficas
37°06'15.66"N 8° 8' 30.41"W

Figura 5.2 - Ficha de identificag@o do edificio (Promontério Arquitetos)
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Este edificio tem forma rectangular distribui-se em 12 blocos ligados por juntas de dilatagdo
destinguidos por zonas de diferentes usos. Zona A, onde se localiza a entrada principal,
Zona B para area de servigos, Zona C e Zona D onde se localiza a zona de quartos e arrumos e
azonaE, zona de apoio a servicos do hotel.

Zonas de A a E

Fachada Norte

Fachada Oeste

Figura 5.2 (cont.) — Ficha de identifica¢do do edificio (Fonte: Promontério Arquitetos)
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O edificio divide-se em 7 zonas com diferentes usos e designados de A a D. As
fachadas estdo orientadas a Norte, Sul, Este e Oeste. Trata-se de um edificio hoteleiro “
Hotel Tivoli Victéria “, localizado em Vilamoura na zona costeira a uma distancia
aproximada da costa de 2Km, conforme Figura 5.3. A construcdo do edificio é do ano
2009 e tem uma fachada de Arquitetura contemporinea, conforme Figura 4.4 a

proximidade do mar e a forte exposi¢ao solar faz com que existam potenciais fatores de

degradacao durante a sua vida util.

Figura 5.3- Localizagdo com distancia a costa “Google earth”
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Figura 5.4 — Fachada Sul e Este do edificio.
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O edificio estd implantado num loteamento em Vilamoura, no Lote 1, IPP4, Zona II,
onde se inserem lotes de habitacdes unifamiliares e o Campo de Golf Victoria,

conforme Figura 5.5.
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Figura 5.5 — Implantagdo do edificio hoteleiro “Hotel Tivoli Victéria”

Através da andlise dos elementos e da inspecao visual efetuada, foram identificados os
elementos fonte de manutencdo — EFM, conforme identificados no Quadro 5.2 e na

Figura 5.6.

Quadro 5.2 - Identificagdo dos elementos fonte de manuten¢do — EFM

Designacio dos elementos Fonte Manutencio — EFM

RP — Pintura de reboco

RPE - Isolamento exterior com sistema ETICS

BB — Painel prefabricado em betao
PB — Painel prefabricado em betdo GRC

PD — Painel prefabricado em betdo pigmentado
AZ — Azulejo artesanal

BC - Painel prefabricado em betio canelado
JA — Caixilharia de aluminio anodizado

GM - Guarda metilica pintada

PM - Portao metdlico pintado
PE — Porta metdlica pintada
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RP - Reboco com acabamento pintura

RPE - Isolamento exterior ETICS

PB - Paineis em betao GRC

AZ - Azulejo artesanal

BC - Paineis em betdo canelado

JA - Caixilharia aluminio anodizado

GM - Guarda metdlica pintada

PM - Portdo metélico pintado

873 1 A0 & 10 IS

HOTELS

=

PE - Porta metdlica pintada

Figura 5.6 — Elementos fonte de manutencdo da fachada do edificio em estudo

2 - Caracteristicas construtivas

a) Paredes exteriores

As paredes de alvenaria exterior foram executadas de acordo com prescri¢des de projeto

em conformidade com o dimensionamento das pecas desenhadas e em conformidade

com NP-80, NP834 e prEN771-1. Sdo compostas por alvenaria dupla de tijolo furado de

30x20x11cm e 30x20x15cm, com caixa de ar, isolamento térmico projetado de 40mm,

tijolo furado de 30x20x11cm e 30x20x15cm, assente com argamassa de cimento e areia
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ao traco volumétrico 1:4, incluindo lintel em betdo armado prefabricado (altura minima
de 8cm) de refor¢o na formacgdo de vaos. O assentamento do tijolo foi executado com
juntas verticais e horizontais desencontradas 1/3 do comprimento do tijolo com
espessura maxima de 1 cm. Nos cunhais de parede de fachada o tijolo ndo ficou com
furos voltados para o exterior, usando para esta situagdo tijolo de formato especial ou
tijolo furado corrente, ao alto e com a furagdo na vertical, cortado com as dimensdes

convenientes e sempre travado.

a.l) Revestimentos / acabamentos
Um dos revestimentos aplicados nas paredes exteriores de fachada foi efetuado com
salpico, emboco e reboco hidréfugo de argamassa de cimento e areia ao tragco
volumétrico 1:3, com acabamento afagado e pintura. Este tipo de revestimento foi

aplicado na parede exterior das zonas dos quartos com varandas.

A fachada ventilada, € constituida por uma primeira camada de reboco hidr6fugo, com
uma posterior aplicacio de isolamento projetado em que o acabamento final € feito por
elementos prefabricados em betdo branco liso ou canelado localizado nas platibandas.
Neste sistema de fachada existe ainda como revestimento final os painéis GRC (Glass
Reinforced Concrete) com refor¢o de fibras de vidro, que fazem o acabamento na
maioria da fachada do edificio. Todos estes elementos sdo reforcados com tela de fibra

de vidro nas zonas de transi¢do e suporte em toda a sua extensao.

Outro dos tipos de revestimento das paredes exteriores, exclusivamente a Norte do
edificio, € o sistema de isolamento pelo exterior composto por placas de poliestireno
extrudido com 40mm de espessura fixas com massa adesiva antes e depois da aplicagcdo

da rede de fibra de vidro, primario a base de 4gua e com um acabamento final liso.
b) Outros elementos

A fachada é composta de outros elementos que a constituem, tais como o0s vaos

exteriores (Janelas, portas e portdes) e guardas.
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V.1.2.2. Inspecao técnica - fichas de inspecao

A inspecdo € o método mais utilizado no diagndstico de anomalias fazendo parte da
metodologia usada no Plano de Manutencdo. Iniciada esta etapa com a observacdo
visual e com o registo nas fichas de inspecao, segundo Figura 5.7 utilizadas no trabalho

de campo por cada orientag¢do da fachada.

n FICHA DE ISNPECCAO

Identificacio do edificio:

Localizacao do edificio:

Caso de estudo n° | |

Data da Inspeccao | |

Ano de construcio: | |

Obras de manutencio / ano
Trabalhos executados

Implantaio da fachada:

Norte [ ] su ] Este [ ] Oeste  [_]

Zom A [] ZomB [] zomcC [] zomD [ ] zomEg []
Muto || Exposta || Pouco |_]

exposta exposta

PLANTA FOTO

Figura 5.7 — Ficha de inspe¢ao — Tipo
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I

Tipologia / Uso:

Hotelaria - Quartos |:| Hotelaria - Servigos I:l NP° Pisos:
zona de estar

Elemento de fachada:

Paredes exteriores |:| Guardas de varandas |:| Vaos exteriores D

Tipologia dos revestimentos:

RP [] BB [] pB []
AZ [] pp L1 poe ]
BC L[] Ja [] om

Tipologia de paredes exteriores:

Paredes de pano simples |:| Paredes de pano duplo D

Materiais:
Alvenaria de tijolo
Betao
Outros

Outros elementos:

Caixilharias: Envidracados: Guarda varandas: Peitoris/Soleiras:
Madeira Simples Madeira sucupir: Betao

Aluminio Duplos Ferro pintado Pedra natural
PVC Betao Metal

OBS

NOTA:

RP - Reboco com acabamento pintura
RPE - Isolamento exterior com ETICS
BB - Paineis em betdo branco

PB - Paineis em GRC

PD - Painéis em betdo pigmentado
AZ - Azulejo artesanal

BC - Paineis em betdo canelado

JA - Caixilharia em aluminio anodizado
GM - Grade metalica pintada

Figura 5.7 (cont.) — Ficha de inspecao - tipo
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Segundo Anexo I, onde se encontram as fichas de inspecdo - anomalias, foram
identificadas as anomalias existentes através de uma lista de EFM das mesmas,
conforme Quadro 5.3. Cada anomalia existente € descrita e classificada pela sua
gravidade na proposta do PM, onde € apresentada a causa possivel com previsdo das

consequéncias futuras e seu desenvolvimento, além da proposta de correcdo da mesma.

Quadro 5.3 — EFM — Anomalias

EFM - Anomalias

R - Revestimento de paredes de fachada

R-1 Peca partida/desagregada

R-2 Fissuragdo de azulejos

R-3 Destacamento da camada superficial do ETICS

R-4 Fissurag@o/desagregacido com exposicdo de pega de fixacdo

R-5 Deterioracio de mastiques

R-6 Microfissuracdo nas pecas salientes - betdo branco pré-fabricado
R-7 Fissurag@o no reboco/pintura

R-8 Destacamento e empolamento de pintura

R-9 Manchas de humidade
R-10 Manchas de sujidade

R-11 Eflorescéncias

R-12 Vegetacdo (algas, fungos e liquenes)
R-13 Manchas de verdete/bolores/corrosao
R-14 Descoloracdo de azulejos

R-15 Desagregagdo em paineis GRC

V - Vios exteriores

V-1 Deteriorac@o de vedantes

V-2 Humidade de infiltracdo

V-3 Fissurag@o nos vidros ou caixilhos
V-4 Eflorescéncias

V-5 Deterioracdo de proteccao solar
V-6 Deteriora¢do do lacado/anodizado
V-7 Deterioracéo de pinturas

V-8 Corrosdo por picagem

V-9 Apodrecimento

V-10 Empenos e deficienecias de funcionamento
V-11 Deteriorac@o de fechos e dobradicas

E - Outros elementos

Guardas metélicas

E-1 Desgaste de pintura/verniz

E-2 Corrosdo

E-3 Deterioracdo da madeira

E-4 Ataque de xiléfagos

E-5 Accio de agentes atmosféricos (fisicos-organismos vivos)
E-6 Manchas

Soleiras / platibandas / elementos Salientes

F-1 Mastique na junta entre pegas danificado

F-2 Desagragacdo do elemento/ pega partida

F-3 Manchas de humidade/sujidade

F-4 Manchas de oxidagdo/humidade em placas MDF
F-5 Manchas de oxidagdo
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A ficha de inspecdo das anomalias, designadas por “ficha de inspecdo — anomalias”,
onde se encontra exemplo tipo na Figura 5.8, foi usada no trabalho de campo e
identifica cada anomalia detetada, indicando a urgéncia de atuacdo e a seguranca

estrutural.

Na defini¢do da urgéncia de atuagdo, adotou-se a classificagdo de “0” a “3” segundo a
urgéncia da atuacdo e de “A” a “C” segundo a seguranca estrutural, conforme

identifica¢do do quadro no CAP L.

s e FICHA DE ISNPECCAO - ANOMALIAS
Data da inspecg¢@o: Nome do inspector Técnico:
Estacdo do ano: Método de inspecgao:

Elemento construtivo: | |

Designacio: | |

Cod. de identificacio: | | Foto

Descricao:

Causas possiveis:

Consequéncias possiveis:

Figura 5.8 — Ficha de inspecdo — anomalias - tipo
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Aspectos inspeccionados:

Urgéncia de actuacgio:

|:| 0 |:| 1 |:| 2 |:| 3

Seguranca estrutural:

] & ] B J c

OBS:

NOTA:

Classificaciio de anomalias segundo urgéncia de actuacfo:

0 - Atuagdo imediata (2 a 6 méses)

1 - Atuagdo a curto prazo (6 méses a 12 méses).

2 - Atuacdo a médio prazo (1 a 5 anos).

3 - Atuacdo semurgéncia.

Classificacao de anomalias segundo seguranca estrutural:

A - Nio cumpre exigéncias minimas de seguranga e de salubridade

B - Cumpre exigéncias minimas de seguranga mas nio cumpre condicdes minimas de salubridade

C - Cumpre exigéncias minimas de funcionalidade

Figura 5.8 (cont.) — Ficha de inspe¢@o — anomalias — tipo

V.1.2.3. Acoes corretivas

As ag0es corretivas pretendem repor o desempenho e funcionalidade de cada elemento
sem substituicdo total, atuando com agdes de limpeza, reparacdo ou substituicdo dos
elementos onde incide determinada anomalia, eliminando-a e evitando o seu
reaparecimento ou propagacao a outros elementos. As acdes corretivas propostas para

os elementos de fachada, encontram-se no Anexo IIL.
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V.1.2.4. Prioridade de intervencao

Depois de andlise as anomalias existentes e respetiva causa, tornou-se necessario
estabelecer prioridades de intervencdo. Adotou-se a classificacdo do CAP I, conforme
Quadro 5.5, onde se tomou em consideracdo a base dos critérios de agressividade do
meio ambiente, extensdo da anomalia, nivel de degradacdo do EFM e severidade da
anomalia existente, estabelecendo niveis de gravidade, mas com redu¢do nos tempos de

intervenc¢ao devido a tratar-se de edificio hoteleiro.

Quadro 5.4 - Classificagdo de prioridade de intervencgio

Nivel Prioridade de intervencao
0 Atuacdo imediata (2 a 6 meses)
1 Atuacdo a curto prazo (6 a 12 meses)
2 Atuacdo a médio prazo, com monitorizac¢do (1 a 5 anos)
3 Atuacdo a longo prazo, sem urgéncia imediata.

V.2 Anadlise de resultados e proposta de plano de manutencao de fachadas

Com base na andlise de resultados € proposto plano de manutencio de fachada para o

edificio hoteleiro, localizado na zona costeira do Algarve representado na Figura 5.9.

Figura 5.9 - Edificio hoteleiro — Hotel Tivoli Victéria — 5* - Vilamoura
O edificio enquadra-se no Sotavento algarvio, num clima mediterranico com estagao

quente de verdo e suave de inverno. Neste tipo de clima s@o impostas grandes

exigéncias aos materiais na sua qualidade e resisténcia.
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No inverno, a presenca da dgua acelera os processos de deteriora¢do dos materiais em
que as taxas de humidade em conjunto com o calor proporcionam o aparecimento de
micro-organismos.

Devido ao setor da atividade do uso do edificio ser a hotelaria, esta sujeito a um plano
de manutencdo com periodicidades de inspe¢do mais curtas, como prevencdo da
degradacao fisica da fachada, evitando a diminui¢do da resisténcia dos materiais as

solicitacdes do meio ambiente a que se encontra exposta a fachada.

Numa estratégia pré-ativa, € proposto um plano de manutengdo preditiva e preventiva
no sentido de corrigir anomalias ja existentes com agles corretivas de
limpeza/reparagdo/substituicdo conforme ja referido na metodologia do plano e prevenir

aparecimento de outras anomalias.

V.2.1. Incidéncia e causa das anomalias
Conforme EFM — anomalias, predefinidos neste capitulo, a incidéncia de anomalias

detetadas na fachada foi registada conforme Figura 5.10.

R13
1%

Revestimentos de paredes de fachada: R1-Pega partida/desagregada; R2-Fissuracdo de azulejo; R3-Destacamento de camada
superficial de ETICS; R4-Fissuracdo / desagregacdo com exposi¢ao da pega de fixacao; R6-Microfissuracao nas pecas salientes;
R8-Destacamento e empolamento de pintura; R9-Manchas de humidade; R10-Manchas de sujidade; R11-Eflorescéncias; R12-
Vegetacdo (algas, fungos e liquenes); R13-Manchas de verdete/bolores/corrosao; R14-Descoloracdo de azulejos; R15-
Desagregagdo de painéis GRC. Outros elementos (Guardas metalicas): El:Desgaste de pintura/verniz. Outros elementos
(soleiras, platibandas e elementos salientes): F1-Mastique danificado; F2-Desagregacdo do elemento/peca partida; F3-
Manchas de humidade/sujidade; FA-Manchas de humidade em placas MDF; F5-Manchas de oxidac@o.

Figura 5.10 — Incidéncia do tipo de anomalias
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Estas anomalias encontram-se identificadas nos EFM no Anexo VI, nas quais se
verificou que a maior percentagem de incidéncia na ordem dos 10%, existe nos
revestimentos de paredes de fachada designadas pelas anomalias RI1 (peca
partida/desagregada), R9 (manchas de humidade), R12 (Vegetagdo), R14 (descoloracdo
de azulejos) e noutros elementos de fachada a maior incidéncia identificou-se pela
anomalia F4 (manchas de humidade em placas MDF). Todas elas dependem na sua
maioria de excesso de humidade depositada nos elementos, em que seria necessario
monitorizar agdes de inspecdo com auxilio de equipamentos para assim obter uma
andlise mais profunda além da inspecdo visual efetuada, o que promove a necessidade

de remocao dos elementos com patologia, que ndo foi permitido nas visitas efetuadas.

A restante percentagem abaixo dos 10% de anomalias identificadas sdo pontuais com
variabilidade de urgéncia de atuacdo desde urgéncia imediata a outras sem urgéncia
imediata de atuagdo, ndo obstante, as de menor urgéncia, devem ter uma intervencao a
médio prazo para que estas ndo evoluam e ndo criem maior degradagdo da fachada do

edificio.

As causas detetadas nas anomalias existentes da fachada do edificio devem-se a vérios
fatores a que se encontram expostos os elementos da fachada, sendo essencialmente ao

ambiente maritimo o mais agressivo.

A incidéncia foi também analisada segundo nas diferentes orientagdes, obtendo os

resultados da Figura 5.11:

35 1

30 4
25 1 m Norte
20 4 msul
Este
15 o
W Oeste

10 A

QOrientagdes

Figura 5.11 — Incidéncia das anomalias segundo orienta¢des do edificio

73



PLANO DE MANUTENCAO DE FACHADAS EM EDIFICIOS NA ZONA COSTEIRA

Existe maior incidéncia das anomalias a Sul e a Norte, devido a causas que se opdem a
temperaturas e exposicao solar e ao meio ambiente influente que se deve a proximidade
do mar.

As variacdes térmicas sdo uma das causas muito influentes que ocorrem em funcdo da
orientagdo das fachadas com maior ou menor incidéncia que por sua vez se traduzem

em movimentos diferenciais.

As juntas entre pecas GRC de revestimento da fachada ventilada ndo sido uniformes na
sua espessura, uma vez que foram detetadas espessuras entre os 3 € os 6mm, assim
como nas pecas de GRC se identificaram duas espessuras diferentes com 3.5cm e
7.5cm, colocando em causa a espessura adotada de 3.5cm, se serd suficiente a peca
metdalica de fixacdo, podendo assim determinar a causa da deterioracio das pecas. Estas
pecas sdo reforcadas com fibra de vidro o que d4 leveza a peca e existem em duas
dimensdes na fachada, com 40x100 e 90x100. Uma vez que, ndo foram fornecidas as
fichas técnicas deste material, ndo foi possivel inspecdo técnica mais detalhada de

determinadas anomalias existentes neste elemento de fachada.

A retracdo dos materiais estd na origem de anomalias como as microfissuras/fissuras
devido a perda de dgua por evaporacao, sendo uma das poucas anomalias detetadas na

fachada.

O ato de vandalismo foi detetado como causa de uma anomalia na Fachada Norte onde

a fachada € revestida com sistema de isolamento pelo exterior.

Uma das maiores causas influentes € também a acumulagdo de dgua e humidade onde,
em algumas situagdes pode estar associada ao deficiente escoamento de dguas pluviais
da cobertura ou da deficiente ventilacdo da fachada. Este excesso de humidade estd
associado a forte brisa maritima assim como também a falta de manuten¢ao/limpeza que

se associa a manchas de sujidade existentes.

A causa da eflorescéncia como anomalia nas juntas de azulejos, surge da cristalizacio
de sais que podem ter sido depositados no ato da construcdo pela dgua utilizada para a

aplicagdo do material ou proveniente de infiltracdo por meio de poros.
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A vegetacdo detetada na fachada deve-se aos agentes bioldgicos e climaticos com a
influéncia do pH, temperatura, luz e condi¢des nutritivas, associada a uma forte
presenca de humidade e pouca exposi¢do solar. Neste caso também existe um forte
potencial da deposi¢dao de sementes transportadas por vento ou devido a acumulacio de
humidade combinada com condi¢des climatéricas propicias ao desenvolvimento desta

anomalia.

A corrosdo detetada pontualmente num elemento da fachada deve-se a deficiente
recobrimento desse elemento e a penetragdo de cloretos devido a sua exposicao
ambiental, no entanto estas causas s6 poderdo ser garantidas se esta zona for

intervencionada para confirmacgao da causa provavel.

A existéncia das manchas metdlicas existentes nas soleiras, resultam de alteragcdes
crométicas na superficie dos prumos metélicos das guardas, resultantes da deposi¢do de
produtos de corrosdo do elemento metdlico que sdo transportados pela dgua por

escorrimento da peca até a soleira.

A forte exposi¢do solar a que o edificio esta sujeito € influente na maioria das anomalias
detetadas associadas a outras que no seu conjunto provocam reacdes de degradacdo

criando uma imagem inestética ao edificio.

Ao inspecionar a fachada do edificio detetaram-se sintomas pre-patologicos que estao
encadeados por natural evolucdo das anomalias detetadas caso estas ndo sejam
reparadas em curto espago de tempo, o que podem provocar, extensao das ja existentes

ou desenvolvimento de outras mais gravosas para o edificio.

V.2.2. Classificaciao de prioridades de intervencao

Com base no Quadro 5.5, foram atribuidos a cada anomalia detetada na fachada do

edificio hoteleiro, os niveis de prioridade de interveng¢do conforme apresentados no

Quadro 5.5, que genericamente se resumem aos resultados da Figura 5.12.
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Quadro 5.5 — Prioridade de intervencdo no edificio hoteleiro

Prioridade de intervencao

EFM Nivel

anomalias
R-1 X
R-2 X
R-3 X
R-4 X
R-6 X
R-8 X
R-9 X
R-10 X
R-11
R-12 X
R-13 X
R-14 X
R-15
E-1
F-1 X
F-2 X
F-3 X
F-4 X
F-5 X

N° anomalias/Prioridade de intervencao

ON DO

N° de anomalias

Niveis de Prioridade
m Nivel 0 7

W Nivel 1 6
Nivel 2 2
W Nivel 3 3

Figura 5.12 — Niimero de anomalias/prioridade de intervengéo

Através desta andlise de resultados foi possivel detetar o nimero de anomalias
prioritdrias, sendo que existem 7 anomalias de prioridade imediata com agdes de
Limpeza, reparacdo e substitui¢do onde serd necessdrio intervir entre 2 a 6 meses, 7
anomalias de prioridades a curto prazo com agdes de limpeza, reparacdo e substituicdo
com necessidade de intervencdo de 6 a 12 meses, 2 anomalias de prioridade a médio
prazo com necessidade de interven¢do monitorizada no espaco de 1 a 5 anos com acdes
de reparacdo e substitui¢cdo e ainda 3 anomalias com acdes de limpeza, reparacdo e

substituicdo sem urgéncia de intervencao.
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V.2.3. Vida util dos elementos de fachada

Sendo a estimativa da vida ttil, um processo complexo e ndo sendo o objetivo desta
dissertacdo, foram adotados valores de referéncia do CAP II, para os elementos de

fachada do edificio em estudo, que se definem no Quadro 5.6.

Quadro 5.6 — Vida qtil de elementos de fachada

Elemento de fachada Vida qtil remanescente (anos)
Paredes 20 - 40
Revestimentos facilmente reparaveis 1-6
Revestimentos dificilmente reparaveis 16 - 56
Portas e janelas 16 - 21
Vedantes e juntas 1-6

V.3. Planeamento de ac6es de manutencao

As agdes de manutengdo fazem parte da implementacdo do plano de manutengdo de
fachada com o objetivo de minimizar o processo de degradagdo, sendo que estas acoes

contribuem também para o bom desempenho do edificio em fase de utilizacao.

Alem das rotinas de inspe¢do deverdo ocorrer as inspe¢des ndo programadas, de forma a
analisar a existéncia ou a previsdo do aparecimento de anomalias que coloque em risco
a segurancga, devendo estas, ser acompanhadas de mecanismos de monitoriza¢do para

apoio do diagndstico de forma a adequar as metodologias a manutencao da fachada.

Pela dificuldade em estabelecer uma ligacdo temporal de quando surge determinada
anomalia, assume-se a limpeza com periodos estimados podendo estes variar conforme

a monitorizacdo das vistorias.

A proposta do plano de manutencdo do Quadro 5.7, considera que sdo efetuadas as
acoes corretivas propostas e considera a vida util remanescente, onde os elementos de
fachada vao atingir os seus niveis minimos aceitdveis para funcionamento, em que ja
ndo vao conferir resposta as exigéncias funcionais onde se torna necessério substituir
esse dado elemento de fachada, considerando para isso, a existéncia de uma manutengao

corrente.
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Quadro 5.7 — Plano de manutencao de fachada

PLANO DE MANUTENCAO DE FACHADA

HOTELS (10 anos )

~ ~ Periodicidade (Anos)
EFM Acoes de manutencao VU

112(3]4|5|6|7|8[9]10

Inspecao

Limpeza
RP - Pintura de reboco 1
Reparacao

Substituigdo * *

Inspecao
RPE - Isolamento pelo Limpeza
exterior - ETICS Reparacio
Substituicdo

16

Inspecao
BB - Painéis prefabricados Limpeza
em betdo Reparacdo

16

Substituicao

Inspecao
PB - Painéis prefabricados Limpeza
GRC Reparagdo
Substituicdo

16

Inspecao
PD - Painéis prefabricados Limpeza
em betdo pigmentado Reparacio
Substituicao

16

Inspecao
Limpeza
Reparacgao
Substituicdo * L

AZ - Azulejo

Inspecao
BC - Painéis prefabricados Limpeza
em betdo canelado Reparagdo
Substituicdo

16

Inspecao
JA - Caixilharia de aluminio Limpeza
anodizado Reparagdo
Substituicao

17

Inspecao
GM - Guarda metilica Limpeza
pintada Reparacao
Substituicao E

Inspecao
PM/PE - Portao/Porta Limpeza
metalico(a) pintado(a) Reparagdo
Substituicdo

17

* Fim de vida til estimado ( substituicao do EFM se este manifestar deterioracao apos inspecio)
VU - Vida itil remanescente
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V 4. Sintese do capitulo

Este capitulo teve como objetivo, a identificacdo da metodologia adotada que definiram
as etapas de trabalho de campo fundamentais a uma andlise de resultados influentes no

plano de manutencdo da fachada.

As inspecdes técnicas sdo uma ferramenta basica a acdes de manutengdo corretiva,
restabelecendo niveis de desempenho de cada elemento em andlise. Apds caracterizagio
do edificio importa identificar os EFM para melhor seguimento da metodologia
adotada, tanto a nivel da identificacdo de anomalias como para defini¢do de prioridades

de interveng¢do nas acdes de manutengdo corretiva.

O plano de manutencdo de fachada é baseado na pesquisa bibliografica e documentos
técnicos de capitulos anteriores, tais como a ficha de identificacio do edificio, ficha de
inspecdo de anomalias de cada elemento fonte manuten¢do e planeamento das agcdes de

manutencao pré-ativas correspondentes.

Este planeamento de agdes pro-ativas para os elementos fonte manutengdo da fachada,
engloba medidas preditivas (inspe¢Oes), preventivas (limpeza, reparacdo ou
substituicdo) e respetivo planeamento em consideragdo a vida util de cada elemento

fonte manutencao.

Como resultado da metodologia adotada, foram analisadas as anomalias, as suas
incidéncias e causas para tornar possivel a atribuicdo de niveis de prioridade na

interveng¢do, garantindo as caracteristicas de vida til dos elementos de fachada.

Estimando que a fachada do edificio apresenta 50 anos de vida util, significa que muitos
dos elementos que constituem esta fachada, terdo que ser substituidos neste periodo de
tempo. Objetiva-se com a proposta do plano de manutencio que a fachada deste edificio
tenha um acompanhamento periédico e continuo segundo proposta apresentada,
evitando assim aparecimento e evolu¢do de anomalias, minimizando intervencoes

inesperadas e degradacdo prematura da fachada.

79



PLANO DE MANUTENCAO DE FACHADAS EM EDIFICIOS NA ZONA COSTEIRA

VI. CONCLUSOES

VI1.1. Conclusoes finais

Face ao enquadramento econdémico atual, torna-se ainda mais relevante valorizar os
bens imodveis tornando-se essencial e urgente o desenvolvimento da drea de manutengdo

de edificios alertando os proprietdrios para essa importancia.

Aceitando que a vida util de um edificio de construcdo recente se desenvolve num
periodo de 50 a 100 anos é importante racionalizar este periodo de vida através de uma
gestdo adequada. Esta gestdo deve ser baseada no conhecimento das caracteristicas
técnicas do edificio e de uma manutencdo adequada que € imprescindivel para se

obterem melhores condi¢des de servico e menores custos.

Neste contexto, desenvolveu-se numa fase inicial o tema proposto através do estado da
arte onde num contexto histérico da evolu¢do da construcdo de fachadas em Portugal se

enquadrou uma estatistica a nivel de constru¢do/manutengao/reabilitacdo.

Foram identificados os sistemas construtivos de fachadas e anomalias caracteristicas
para facilitar a interpretacdo de resultados no estudo de caso apds inspecdes com
indicacdo dos elementos necessdrios ao tratamento de dados facilitando a andlise de
resultados do trabalho de campo. Nesse trabalho de campo foram analisadas as
anomalias existentes diferenciadas no tipo mas com uma causa muito comum que € a
acumula¢do de humidade por transporte dos sais marinhos pelo ambiente caracteristico

onde se insere o edificio.

Foi necessério propor e aferir os elementos fonte de manuten¢do (EFM) com respetiva
classificacdo de anomalias, medidas corretivas e planeamento de agdes pro-ativas. O
plano proposto permite uma manuten¢do pré-ativa com um controlo atempado do
aparecimento e propagacdo das anomalias evitando a degradacdo da fachada ao longo

da vida util.

Apds a elaboracdo da dissertagcdo verificou-se que seria interessante num

desenvolvimento futuro um aprofundamento da andlise das anomalias através de

80



PLANO DE MANUTENCAO DE FACHADAS EM EDIFICIOS NA ZONA COSTEIRA

equipamento técnico especifico e da remog¢ao de elementos pontuais para inspecao mais

detalhada.

VI.2. Desenvolvimentos e perspetivas futuras

O plano de manuteng@o de fachada de um edificio pode ser visto como uma estratégia

de inovacdo num futuro sustentavel.

O acréscimo de valor do custo inicial referente as medidas preventivas aplicadas a
fachadas na zona costeira, é mais tarde compensado pelo prolongamento de vida util do

edificio e uma taxa de reparacao menor.

Numa perspetiva futura interessa referir a necessidade de existéncia de alguns
documentos e agdes importantes que fazendo parte do histdrico da vida util do edificio,

poderdo complementar o trabalho j4 efetuado, como sejam:

- desenvolvimento de ferramentas informdticas que caracterizam os elementos fonte de
manutencdo (EFM) de fachadas, assim como as respetivas fichas de inspecdo das
anomalias com as causas e acdes corretivas;

- implementacdo de plano de manuten¢do de fachada incluindo andlise econdmica das
acdes de manutengdo propostas;

- monitoriza¢do das anomalias para reformulacdo do plano;

- utilizacdo do plano como ferramenta de trabalho durante a vida util do edificio.
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A.1.1- Ficha de inspe¢do — anomalia R1

FICHA DE ISNPECCAO - ANOMALIAS

Data da inspec¢do: 05-08-2013 Nome do inspector Técnico: ~ Maria Boto

Estacdo do ano: Verio Método de inspeccao: Observagdo visual
[ |

Elemento Construtivo: |E1emento de fachada | : ¥

Designacdo: |Fachada Sul A, Torre Oeste | Bz 4

Cod. de identificacao: |R—1 |

Descricao: Peca em GRC amarelo fossil

partida/desagregada
Causas Possiveis: Insuficiente espessura de juntas

Espessura de pecas insuficiente
Variagao térmica, mpvimentos diferenciais

Consequéncias Possiveis: Afecta o parametro estético estabelecido

Afecta a resisténcia do material

Infiltracdo de ar com aumento de perdas térmicas e acumulagdo
de vapor de dgua, poeiras e sais provenientes do ambiente
maritimo.

Alteracdo estética da fachada

Aspectos inspeccionados: Localizag@o: Canto da pega / a meio da pega
Dimensdo: Pequena ou totalidade da peca

Urgéncia de actuacao:
1 o I > O s
Seguranca estrutural:

|:| A |:| B C

OBS: Zona de SPA e Torre

A espessura da pegca em GRC deve ser maior nas pedras de menor resisténcia.

Tratamento: Verificagao da espessura das juntas entre pecas, remog¢do da peca danificada,
aplicac@o de peca nova com espessura suficiente nas juntas para um bom comportamento
do material. Substituicdo da peca deve ser feita por empresa especializada.

NOTA:

Classificacao de anomalias segundo urgéncia de actuacio:

0 - Atuacdo imediata (2 a 6 méses).

1 - Atuagdo a curto prazo (6 méses a 12 méses).

2 - Atuagdo a médio prazo, com monitorizagao (1 a 5 anos).

3 - Atuagdo a longo prazo semurgéncia imediata.

Classificacfio de anomalias segundo seguranca estrutural:

A - Nao cumpre exigéncias minimas seguranga, salubridade, térmica e actstica.

B - Cumpre exigéncias minimas de seguran¢a mas nao cumpre condi¢des minimas de salubridade, térmica e acustica.

C - Cumpre exigéncias minimas de funcionalidade.

95



PLANO DE MANUTENCAO DE FACHADAS EM EDIFICIOS NA ZONA COSTEIRA

A.1.2- Ficha de inspe¢@o — anomalia R2,R11

FICHA DE ISNPECCAO - ANOMALIAS

&3
Ilill
Data da inspec¢ao: 05-08-2013 Nome do inspector Técnico: =~ Maria Boto
Estacdo do ano: Verdo Método de inspeccao: Observagdo visual
Elemento Construtivo: |Element0 de fachada
Designacio: |Fachada Oeste A
Cod. de identificacdo: |R-2 eR-11
Descricao: Microfissuras no azulejo
Mancha de eflorescéncia
nas juntas de pecas
Causas Possiveis: Variagdo térmica
Retrac@o do material
Cristalizacdo de sais soluveis
Forte exposic¢do solar e ambiente maritimo
Consequéncias Possiveis: Extensdo das eflorescéncias para as pecas adjacentes.
Infiltracdo de sais nas juntas e pecas adjacentes.
Extensdo da microfissuragdo a pecas adjacentes com potencial
desprendimento/descolamento das pecgas
Alteracdo estética da fachada
Aspectos inspeccionados: Extensao da mancha e intensidade: Ligeira e intensa
Elementos adjacentes: Pecas cerdmicas e juntas

Urgéncia de actuacio:

|:| 0 |:| 1 2 |:| 3

Seguranca estrutural:

|:| A |:| B C

OBS:
Tratando-se de uma anomalia de alguma importancia compromete o desempenho do
revestimento ceramico.

A aderéncia directa do suporte nem sempre se coaduna com o elevado grau de movimento
do suporte gerando deformagdes diferenciais que provocam tensoes.

Tratamento: Remogao das pecas com anomalia para substituicdo das mesmas.
Aplicagdo de hidro-repelente (fissura¢do) nas pegas depois de assentadas com massa de
qualidade.

|
NOTA:

Classificacio de anomalias segundo urgéncia de actuacio:

0 - Atuacdo imediata (2 a 6 méses).

1- Atuacio a curto prazo (6 méses a 12 méses).

2 - Atuagdo a médio prazo, com monitorizagao (1 a 5 anos).

3 - Atuacido a longo prazo semurgéncia imediata.

Classificacao de anomalias segundo seguranca estrutural:

A - Nio cumpre exigéncias minimas seguranca, salubridade, térmica e acustica.

B - Cumpre exigéncias minimas de seguran¢a mas nao cumpre condi¢des minimas de salubridade, térmica e acustica.
C - Cumpre exigéncias minimas de funcionalidade.
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PLANO DE MANUTENCAO DE FACHADAS EM EDIFICIOS NA ZONA COSTEIRA

A.1.3- Ficha de inspe¢@o — anomalia R3

FICHA DE ISNPECCAO - ANOMALIAS

Data da inspec¢do: 05-08-2013 Nome do inspector Técnico: ~ Maria Boto

Estac@o do ano: Verao Método de inspecgao: Observagdo visual

Elemento Construtivo: |Element0 de fachada |

Designacao: |Fachada Norte D |
Cod. de identificacao: |R—3 |
Descriciio: Isolamento pelo exteriuor ETICS il

fissuracdo com descasque

(ficou visivel rede de fibra de
vidro )

Causas Possiveis: M4 execugdo
Acto vandalismo

Consequéncias Possiveis: Infiltrac@o de ar com aumento de perdas térmicas
Infiltracdo de 4dgua na fachada

Passagem e acumulagdo de vapor de dgua
Desenvolvimento de microorganismos

Aspectos inspeccionados: Extensdo: Pequena
Estética: Mau

Urgéncia de actuacio:

I:l 0 1 |:| 2 |:| 3

Seguranca estrutural:

0 a B I c

OBS: Fachada com sistema ETICS

Tratamento: Remover drea com anomalia no revestimento
Em caso de danificada a rede armada remové-la e aplicar novamente a camada de
base armada e revestimento conforme método aplicado

NOTA:

Classificacdo de anomalias segundo urgéncia de actuacio:

0- Atuacdo imediata (2 a 6 méses).

1- Atuagdo a curto prazo (6 méses a 12 méses).

2 - Atuag@o a médio prazo, commonitoriza¢do (1 a 5 anos).

3- Atuagéo a longo prazo semurgéncia imediata.

Classificacdo de anomalias segundo seguranca estrutural:

A - Ndo cumpre exigéncias minimas seguranga, salubridade, térmica e acistica.

B - Cumpre exigéncias minimas de seguranga mas ndo cumpre condi¢des minimas de salubridade, térmica e actstica.

C - Cumpre exigéncias minimas de funcionalidade.
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PLANO DE MANUTENCAO DE FACHADAS EM EDIFICIOS NA ZONA COSTEIRA

A.1.4- Ficha de inspe¢do — anomalia R1,R4,R15

FICHA DE ISNPECCAO - ANOMALIAS

Data da inspec¢do: 05-08-2013 Nome do inspector Técnico: Maria Boto

Estacdo do ano: Verao Método de inspeccio: Observagdo visual

Elemento Construtivo: |Element0 de fachada

Designacao: |Fachada Norte B

Cod. de identificacao: |R— I,R-4eR-15

Descricao: Peca partida/desagregada
Peca fissurada

Exposicao da pega de fixagdo

i3
58

Causas Possiveis: Insuficiente espessura de juntas e espessura de peca insuficiente
Variagdo de temperatura, movimentos diferenciais

Ma fixacdo da pega

Espessura da pega insuficiente a peca de fixagao
Acido ambiental

Retracdo do material

Consequéncias Possiveis: Queda da peca
Aumento da anomalia
Estética da fachada afectada

Aspectos inspeccionados: Dimensao Fissura: altura da peca
Extensao exposi¢ao de peca fixagdo: total

Urgéncia de actuacio:

I:l 0 1 |:| 2 I:I 3

Seguranca estrutural:

A O B | c

OBS: A peca fissurada e partida pode colocar em causa a seguranca dos utilizadores a qual se
propde ac¢do correctiva imediata

Tratamento: Confirmar espessura da peca de forma a ser a conveniente ao elemento de
fixagdo, confirmar espessura de juntas entre pecas, suficiente a sua trabalhabilidade.
Subsituicao da pega danificada com correcta fixagdo da pega por empresa especializada.

NOTA:

Classificacao de anomalias segundo urgéncia de actuacio:

0 - Atuagdo imediata (2 a 6 méses).

1 - Atuagio a curto prazo (6 méses a 12 méses).

2 - Atuacdo a médio prazo, com monitorizagao (1 a 5 anos).

3 - Atuagao a longo prazo semurgéncia imediata.

Classificacao de anomalias segundo seguranca estrutural:

A - Nao cumpre exigéncias minimas seguranga, salubridade, térmica e actstica.

B - Cumpre exigéncias minimas de seguranca mas nio cumpre condi¢cdes minimas de salubridade, térmica e acistica.
C - Cumpre exigéncias minimas de funcionalidade.
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PLANO DE MANUTENCAO DE FACHADAS EM EDIFICIOS NA ZONA COSTEIRA

A.1.5- Ficha de inspe¢do — anomalia R6

o, FICHA DE ISNPECCAO - ANOMALIAS
axzm
Data da inspecgdo: 05-08-2013 Nome do inspector Técnico: ~ Maria Boto
Estagdo do ano: Verdo Método de inspecgio: Observacdo visual
Elemento Construtivo: |E1emento de fachada
Designacio: |Fachada Sul A
Cod. de identificacio: |R—6
Descricao: Peca em betdo canelado
fissurada
Causas Possiveis: Variagoes térmicas
Movimentos diferenciais
Consequéncias Possiveis: Infiltragdo de ar com aumento de perdas térmicas e acumula¢do
de vapor de dgua, poeiras e sais provenientes do ambiente
maritimo que podem desenvolver outras anomalias.
Aspectos inspeccionados: Direc¢do: Vertical
Extensdo: Pequena
Dimensao: Microfissura
Elemento adjacente: Paineis canelados em betdo pré-fabricado

Urgéncia de actuacio:

] 0 O 1 2 | 3

Seguranca estrutural:

o~ O s K c

OBS:  |Tratamento: lixar o betdo na zona da fissura numa faixa de Scm ao longo da microfissura,
limpar a microfissura com escova de ago e jacto de ar comprimido sem utilizagdo de dgua,
quando estiver seco, aplicar um selante de base acrilica na cor da peca em toda a extensdo
da fissura de forma a vedar toda a microfissura e removendo excesso com uma espatula.

NOTA:

Classificacéo de anomalias segundo urgéncia de actuacéo:

0- Atuagao imediata (2a 6 méses).

1 - Atuagdo a curto prazo (6 méses a 12 méses).

2 - Atuag@o a médio prazo, com monitoriza¢do (1 a 5 anos).

3 - Atuagdo a longo prazo semurgéncia imediata.

Classificacéo de anomalias segundo seguranca estrutural:

A - Ndo cumpre exigéncias minimas seguranga, salubridade, térmica e actstica.

B - Cumpre exigéncias minimas de seguranga mas ndo cumpre condi¢des minimas de salubridade, térmica e acistica.

C - Cumpre exigéncias minimas de funcionalidade.
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PLANO DE MANUTENCAO DE FACHADAS EM EDIFICIOS NA ZONA COSTEIRA

A.1.6- Ficha de inspe¢@o — anomalia RS

P FICHA DE ISNPECCAO - ANOMALIAS
Data da inspeccdo: 05-08-2013 Nome do inspector Técnico: ~ Maria Boto
Estacdo do ano: Verdo Meétodo de inspeccao: Observagio visual
|
Elemento Construtivo: |Elemento de fachada |

Designacao: |Fachada Sul C1 |

Cod. de identificacdo: |R—8 |

Descricao: Destacamaneto e empolamento
de pintura

Causas Possiveis: Acumulagdod e humidade

Variagoes térmicas

Consequéncias Possiveis: Infiltracdo de dgua na fachada

Passagem e acumulacdo de vapor de dgua

Acumulagdo de poeiras provocando aparacimento de manchas
Estética da fachada afectada

Aspectos inspeccionados: Dimensdo: Pequena
Forma: Circular variavel
Espessura da zona descascada : Total

Urgéncia de actuacdo:
I I T I 3
Seguranca estrutural:

O o~ O s I c

OBS: Tratamento: remover area de anomalia e envolventer
Escovar e limpar
Aplicac@o de primdrio e pintura a cor existente

NOTA:

Classificacdo de anomalias segundo urgéncia de actuacio:

0- Atuagdo imediata (2 a 6 méses).

1 - Atuagdo a curto prazo (6 méses a 12 méses).

2 - Atuacdo a médio prazo, com monitorizacio (1 a 5 anos).

3 - Atuagdo a longo prazo semurgéncia imediata.

Classificacio de anomalias segundo seguranca estrutural:

A - Nao cumpre exigéncias minimas seguranga, salubridade, térmica e actstica.

B - Cumpre exigéncias minimas de seguranca mas ndo cumpre condi¢cdes minimas de salubridade, térmica e acustica.

C - Cumpre exigéncias minimas de funcionalidade.
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PLANO DE MANUTENCAO DE FACHADAS EM EDIFICIOS NA ZONA COSTEIRA

A.1.7- Ficha de inspe¢do — anomalia R9

S FICHA DE ISNPECCAO - ANOMALIAS

Data da inspecgéo: 05-08-2013 Nome do inspector Técnico: ~ Maria Boto

Estagdo do ano: Verdo Método de inspeccio: Observagio visual
P—

Elemento Construtivo: |Elemento de fachada | N T

S

Designacio: |Fachada Sul C |
|

Cod. de identificacio: |R-9 |

Descricao: Manchas de humidade na pedra

de soleira das varandas

Causas Possiveis: Humidade _

Acumulagio de dgua
Ambiente maritimo

Consequéncias Possiveis: Aumento da extensdo das manchas
Aparecimento de fungos

Aspectos inspeccionados: Extensdo: Média
Intensidade: Média
Coloracdo: preto e castanho

Urgéncia de actuacio:

|:| 0 |:| 1 |:| 2 3

Seguranca estrutural:

|:| A |:| B C

OBS: |Reencaminhamento das dguas pluviais e outras
Escovagem das zonas com anomalia
Lavagem a jacto de dgua

NOTA:

Classificacdo de anomalias segundo urgéncia de actuacao:

0- Atuagdo imediata (2 a 6 méses).

1 - Atuagdo a curto prazo (6 méses a 12 méses).

2 - Atuagdo a médio prazo, com monitorizagdo (1 a 5 anos).

3 - Atuagdo a longo prazo semurgéncia imediata.

Classificacdo de anomalias segundo seguranca estrutural:

A - Niao cumpre exigéncias minimas seguranga, salubridade, térmica e acistica.

B - Cumpre exigéncias minimas de seguranga mas nao cumpre condicdes minimas de salubridade, térmica e acustica.

C - Cumpre exigéncias minimas de funcionalidade.
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PLANO DE MANUTENCAO DE FACHADAS EM EDIFICIOS NA ZONA COSTEIRA

A.1.8- Ficha de inspe¢@o — anomalia R10

FICHA DE ISNPECCAO - ANOMALIAS

& 3
N
[Fivou]
Data da inspecgdo: 05-08-2013 Nome do inspector Técnico: ~ Maria Boto
Estacdo do ano: Verdo Método de inspecgio: Observacao visual
Elemento Construtivo: |E1emcnto de fachada
Designacio: |Fachada Sul A
Cod. de identificacio: |R— 10
Descricao: Mancha de sujidade pontual
nas pecas de GRC
Causas Possiveis: Deficiente ventilagdo na Cx de ar da fachada ventilada
Ambiente maritimo
Ausencia de limpeza
Consequéncias Possiveis: Numa fase mais avancada poderd afectar a resisténcia do material
Estética da fachada afectada
Aspectos inspeccionados: Dimensao: Pequena
Intensidade: Pouco intensa
Coloragao: escura
Elemento adjacente: Juntas e pegas de GRC amarelo fossil

Urgéncia de actuacio:

O 0 O] 1 2 J 3

Seguranca estrutural:

|:| A |:| B C

OBS: |A parede ventilada de fachada estd em contacto com espaco interior de SPA que transmite
longos periodos de humidificagao favorecendo o aparecimento das manchas de humidade.
O revestimento de elevada absorc@o favorece o aparecimento destas manchas em
ambientes muito humidos.

Tratamento: limpeza com lavagem a jacto de dgua com lixivia.

NOTA:

Classificacéo de anomalias segundo urgéncia de actuacéo:

0- Atuacao imediata (2 a 6 méses).

1- Atuag@o a curto prazo (6 méses a 12 méses).

2 - Atuacdo a médio prazo, com monitorizagao (1 a 5 anos).

3 - Atuagdo a longo prazo sem urgéncia imediata.

Classificaciio de anomalias segundo seguranca estrutural:

A - Nio cumpre exigéncias minimas seguranca, salubridade, térmica e actstica.

B - Cumpre exigéncias minimas de seguranga mas ndo cumpre condi¢des minimas de salubridade, térmica e acistica.

C - Cumpre exigéncias minimas de funcionalidade.
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PLANO DE MANUTENCAO DE FACHADAS EM EDIFICIOS NA ZONA COSTEIRA

A.1.9- Ficha de inspe¢@o — anomalia R12

- FICHA DE ISNPECCAO - ANOMALIAS
Data da inspecgdo: 05-08-2013 Nome do inspector Técnico: ~ Maria Boto
Estacdo do ano: Verdo Meétodo de inspeccio: Observagio visual
-
Elemento Construtivo: |E1emento de fachada |
Designacio: |Su1 D3, Norte C2 e Oeste Torre% _
Cod. de identificaciio: |R- 12 |! Sy \
Descricao: Vegetacdo nas juntas entre
pecas de fachada ventilada
——y
v i
!
Causas Possiveis: Acumulagdo de dgua e humidade
Deficiente ventilagdo
Ambiente maritimo
Transporte de sementes pela ac¢do do vento
Consequéncias Possiveis: Aumento da vegetagdo
Fissurac@o das pegas
estética da fachada afectada
Aspectos inspeccionados: Natureza de vegetag@o:
Cor: verde
Extensdo: pequena

Urgéncia de actuacio:
O o O 1 2 O s
Seguranca estrutural:

A ] B C

OBS: [Tratamento:Remocao das pecas onde se encontra a vegetacao,
remogdo da vegetacdo e andlise da causa com mais detalhe,
re-colocacdo das pegas em GRC

NOTA:

Classificacdo de anomalias segundo urgéncia de actuacio:

0- Atuacdo imediata (2 a 6 méses).

1 - Atuagdo a curto prazo (6 méses a 12 méses).

2 - Atuagdo a médio prazo, com monitoriza¢do (1 a 5 anos).

3 - Atuagdo a longo prazo semurgéncia imediata.

Classificacdo de anomalias segundo seguranca estrutural:

A - Nao cumpre exigéncias minimas seguranca, salubridade, térmica e acustica.

B - Cumpre exigéncias minimas de seguranga mas ndo cumpre condi¢des minimas de salubridade, térmica e actstica.

C - Cumpre exigéncias minimas de funcionalidade.
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PLANO DE MANUTENCAO DE FACHADAS EM EDIFICIOS NA ZONA COSTEIRA

A.1.10- Ficha de inspecdo — anomalia R14,F4

=y FICHA DE ISNPECCAO - ANOMALIAS
Data da inspecg@o: 05-08-2013 Nome do inspector Técnico: ~ Maria Boto
Estacdo do ano: Verao Meétodo de inspecgio: Observagao visual
Elemento Construtivo: |Elemento de fachada | ‘
Designacao: |Fachada Este A,D1, Oeste A | I
Cod. de identificacao: |R— 14 e F-4 |
Descricao: Descolaracdo de azulejo
Manchas de humidade /oxidag¢ao
nas chapas de MDF
Causas Possiveis: Accoes ambientais ( forte exposicdo solar )
Acumulagdo de dgua/humidade

Fraca resisténcia do material

Consequéncias Possiveis: Aumento de intensidade da descoloragio
Aumento da extensdao da mancha
Apodrecimento da Chapa

Estética da fachada afectada

Aspectos inspeccionados: Intensidade: Média
Dimensao: Extensa

Urgéncia de actuacio:

O o 1 2 O s
Seguranca estrutural:

|:| A B C

F4 R-14

OBS: |R-14: Componente UV (radiag@o solar), o aquecimento da superficie causa dilatagao
e contrac¢do o que provoca diminui¢do da plasticidade do material e causa fissuragao.

Tratamento: remogao das pecas com descoloragdo e aplicacdo de novas pegas,
remogao das chapas MDF e analise detalhada da causa da anomalia,
Substituicdo das chapas MDF por iguais as existentes.

e __________________________________________________________________|
NOTA:

Classificaciio de anomalias segundo urgéncia de actuacio:

0- Atuacdo imediata (2 a 6 méses).

1- Atuacio a curto prazo (6 méses a 12 méses).

2 - Atuacdo a médio prazo, com monitorizagio (1 a 5 anos).

3 - Atuagdo a longo prazo semurgéncia imediata.

Classificacao de anomalias segundo seguranca estrutural:

A - Nio cumpre exigéncias minimas seguranca, salubridade, térmica e acustica.

B - Cumpre exigéncias minimas de seguran¢a mas nao cumpre condi¢des minimas de salubridade, térmica e acistica.

C - Cumpre exigéncias minimas de funcionalidade.
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PLANO DE MANUTENCAO DE FACHADAS EM EDIFICIOS NA ZONA COSTEIRA

A.1.11- Ficha de inspecdo — anomalia F1

FICHA DE ISNPECCAO - ANOMALIAS

Data da inspecgdo: 05-08-2013 Nome do inspector Técnico: ~ Maria Boto

Estacdo do ano: Verao Meétodo de inspeccao: Observagao visual

Elemento Construtivo: |Elemento de fachada

Designacao: |Fachada Sul A
Cod. de identificacio: |F—1
Descricao: Junta de materiais , entre soleira

e pavimento: deterioragdo de

mastique na junta

Causas Possiveis: Acdo ambiental, forte exposi¢ao solar
Variacdes térmicas
Retracdo do material, movimentos diferenciais

Consequéncias Possiveis: Aumento de fissuragdo com afecta¢do da resisténcia do material que|
deixa de exerecer a sua fungdo.

Desenvolvimento de outras anomalias por infiltragao de dgua.
Estética da fachada afectada

Aspectos inspeccionados: Dimensdo e extensdo: Média

Urgéncia de actuacio:

] 0 1 ] 2 ] 3

Seguranca estrutural:

O - B O

OBS: [Tratamento: remocao da junta na sua totalidade
Execucdo de junta entre pecas com mastique de qualidade

NOTA:

Classificacdo de anomalias segundo urgéncia de actuaciio:

0- Atuacdo imediata (2 a 6 méses).

1 - Atuagdo a curto prazo (6 méses a 12 méses).

2 - Atuagdo a médio prazo, com monitorizacio (1 a 5 anos).

3 - Atuagdo a longo prazo semurgéncia imediata.

Classificacdo de anomalias segundo seguranca estrutural:

A - Ndo cumpre exigéncias minimas seguranga, salubridade, térmica e actistica.

B - Cumpre exigéncias minimas de seguranga mas ndo cumpre condi¢des minimas de salubridade, térmica e actstica.

C - Cumpre exigéncias minimas de funcionalidade.
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PLANO DE MANUTENCAO DE FACHADAS EM EDIFICIOS NA ZONA COSTEIRA

A.1.12- Ficha de inspecdo — anomalia F4

FICHA DE ISNPECCAO - ANOMALIAS

Data da inspecg@o: 05-08-2013 Nome do inspector Técnico: ~ Maria Boto

Estagdo do ano: Verdo Método de inspecgio: Observagao visual

Elemento construtivo: |Element0 de fachada

Designacio: |Fachada Sul Cl
Cod. de identificaciio: |F—4
Descricao: Mancha de corrosdo em pega de

betdo pré-fabricada

Causas possiveis: Recobrimento insuficiente
Ataque por Cloretos devido ao ambiente maritimo

Consequéncias possiveis: Extensdo a outros elementos da fachada
Exposicao da armadura da peca

Aumento da mancha vs deterioracdo mais grave
Estética da fachada afectada

Aspectos inspeccionados: Extensdo: Pequena
Intensidade: Intensa

Urgéncia de actuacio:

|:| 0 |:| 1 2 |:| 3

Seguranca estrutural:

O o~ O s [ c

OBS: [Anomalia altamente destrutiva que gera perfuracio na peca e pode ser dificil detectar a sua

profundidade sem uma inspecgo invasiva. Ocorre noemalmente nas zonas costeiras.
Tratamento: Picagem da drea da anomalia e da envolvente até profundidade da armadura
acrescendo 20mm alem desta, limpeza da armadura, colocac@o de produto anti-corrosivo,
aplicagdo de novo recobrimento com tinta epoxidica .

NOTA:

Classificacio de anomalias segundo urgéncia de actuacio:

0- Atuagdo imediata (2 a 6 méses).

1 - Atuagdo a curto prazo (6 méses a 12 méses).

2 - Atuagdo a médio prazo, com monitorizagdo (1 a 5 anos).

3 - Atuagdo a longo prazo sem urgéncia imediata.

Classificacio de anomalias segundo seguranca estrutural:

A - Ndo cumpre exigéncias minimas seguranga, salubridade, térmica e acdstica.

B - Cumpre exigéncias minimas de seguran¢a mas nido cumpre condi¢des minimas de salubridade, térmica e acustica.

C - Cumpre exigéncias minimas de funcionalidade.
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PLANO DE MANUTENCAO DE FACHADAS EM EDIFICIOS NA ZONA COSTEIRA

A.1.13- Ficha de inspecdo — anomalia F5
FICHA DE ISNPECCAO - ANOMALIAS

u-\

Data da inspecgdo: 05-08-2013 Nome do inspector Técnico: ~ Maria Boto
Estagdo do ano: Verao Meétodo de inspeccio: Observagio visual
Elemento Construtivo: |Element0 de fachada |
Designacao: |Fachada Este A, SulB |
Cod. de identificacao: |F—5 |
Descricao: Manchas de exidacdo na soleira
Causas Possiveis: Escorrimento de oxidacdo de prumos metalicos
Agentes oxidantes: Oxigénio, Cloretos e sulfatos
Acumulagdo de humidade, ambiente maritimo
Consequéncias Possiveis: Degradag@o da peca de soleira com extensdo da mancha a pegas
adjacentes da fachada
Alteracdo de propriedades mecanicas
Afectar a estética da fachada
Aspectos inspeccionados: Extensdo: Média
Intensidade: Média

Urgéncia de actuacio:

|:| 0 |:| 1 2 |:| 3

Seguranca estrutural:

0 o~ O e« koo«

OBS: A principal caracteristica do ago inoxiddvel € a alta resisténcia a oxidacao atmosférica,
conferindo uma grande resiténcia a corrosdo através da passividade do material
Classe de corrosividade na orla costeira C>5 (ISO 9223) superior a C>3

Tratamento: Depois de efectuar limpeza com jacto de dgua e areia, deixar secar e aplicar
revestimento anti-corrosivo

Existe a necessidade de repara¢do com alguma urgéncia evitantando a extensdo a outro tipo
de anomalias.

R
NOTA:

Classificacio de anomalias segundo urgéncia de actuacio:

0- Atuacdo imediata (2 a 6 méses).

1- Atuacdo a curto prazo (6 méses a 12 méses).

2 - Atuacdo a médio prazo, com monitorizagao (1 a 5 anos).

3 - Atuagdo a longo prazo semurgéncia imediata.

Classificaciio de anomalias segundo seguranca estrutural:

A - Nio cumpre exigéncias minimas seguranca, salubridade, térmica e acustica.

B - Cumpre exigéncias minimas de seguranc¢a mas ndo cumpre condi¢des minimas de salubridade, térmica e acistica.

C - Cumpre exigéncias minimas de funcionalidade.
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Painel GRC - Fachada ventilada |Insuficiente espessura de juntas Confirmar a correcta espessura da junta,
R-1
Peca partida/desagregada Variacdo térmica, movimentos diferenciais em conformidade com espessura da peca, Substituicio
Espessura da peca insuficiente substituicdo da peca.
Azulejo Variac¢do térmica, movimentos diferenciais Confirmar a correcta espessura da junta,
R-2
Microfissura Retracdo de material Substituicdo da peca. Substituicio
Isolamento pelo exterior (ETICS) |M4 execucio Remocio de 4rea suficiente do sistema ETICS.
R-3
Acabamento descascado Ato de vandalismo Aplicacdo de novo sitema ETICS Substituicio
- |Painel GRC - Fachada ventilada |Ma fixacdo da peca Confirmar a correcta espessura da pega,
R-4
. |Fissurac@o/desagregacdo da peca |Variagdo térmica, Movimentos diferenciais em conformidade com a espessura da junta. Substituicio
e exposi¢do de pega de fixagdo |Espessura do GRC insuficiente a peca fixagdo Substituicdo da peca (empresa especializada).
Painel de betdo pré-fabricado VariagGes térmicas Lixar na zona da microfissura e limpar com
R-6
Microfissura Movimentos diferenciais escova de aco, aplicar selante de base acrilica Reparagdo
na drea afectada e remover o excesso.
Placa MDF Acumulacdo de humidade Lixar na zona do destacamento.
LS Destacamento e empolamento Variagdes térmicas Escovar e limpar. Reparagdo
de pintura Aplicag¢do de primdrio e pintura.
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Painel GRC - Fachada ventilada |Acumulacdo de dgua, ascencdo capilar (rodapé) Reencaminhamento de dguas pluviais
R-9 Mancha de humidade Deficiente /auséncia de escoamento de dguas pluviais| Limpeza a jacto de dgua com lixivia Limpeza
Ambiente maritimo Reparacdo
Paineis GRC - Fachada ventilada |Ambiente maritimo Limpeza a jacto de dgua com lixivia
Mancha de sujidade Auséncia de manutencio/limpeza Limpeza
Azulejo Cristalizacdo de sais soluveis (materiais) Remocdo das juntas e pecas
Eflorescéncia Ambiente maritimo Substituicdo das pecas Substituicdo
\ Aplicagdo de novas juntas
Juntas (GRC) - Fachada ventilada |Acumulacdo de dgua e humidade Remocio das pegas GRC
Vegetacdo Deficiente ventilagcao Inspecg¢do no espago de ar da fachada Limpeza
Sementes depositadas pelo vento limpeza da vegetagdo e re-colocagdo da peca
Painel de betdo pré-fabricado Recobrimento insuficiente Picagem do elemento até a profundidade
na cor branco Penetracdo de cloretos da armadura + 20mm,
Mancha de corrosao Ambiente maritimo limpeza da armadura e aplicacio de anti- Reparagdo
corrosivo. Aplicar novo recobrimento
Azulejo Accdo ambiental - forte exposi¢ao solar Remocio das pecas
Descoloragdo Substituicdo por pecas iguais as existentes Substituicdo
Painel GRC - Fachada ventilada |Acg¢do ambiental Remocdo dos paineis com substituicdo ou
R-15 Desagregacdo do painel Variagdes térmicas, retraccao do material, limpeza e aplicagdo de massa cimenticia a cor Reparagdo
do painel. Substituicdo
Corrimdo em madeira Accdo ambiental - forte exposi¢ao solar Lixar o corrimio e limpar,
E-1 Desgaste de verniz Proximidade maritima Aplicar verniz de alta resisténcia. Reparagao
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Soleira Accdo ambiental - forte exposi¢do solar Remogdo da junta na sua totalidade
F-1 Mastique danificado na junta Variagdes térmicas Limpeza com jacto de ar Substituicao
Retraccdo do material, movimento diferencial Execugdo de junta com mastique de qualidade
Peca saliente - betdo pré-fabricado|Acgdo ambiental Inspeccio detalhada da extensdo da anomalia
F-2 Desagragacio do elemento Variacdes térmicas, movimento diferencial Limpeza com jacto de ar Reparagdo
Deficiencia do elemento Aplicacdo de massa cimenticia a cor da peca
Soleira em betdo pré-fabricado  |Humidade acumulada Limpeza a jacto de agua a alta pressdo
F-3 Manchas de humidade Exposicdo ambiental agressiva com lixivia Limpeza
Chapa MDF Accdo ambiental Remocao das placas e inspeccao detalhada
F-4 Manchas de oxidagdo/humidade | Acumulagdo de humidade Limpeza e pintura ou Reparag@o
Fraca resisténcia do material substituicdo por novas chapas de MDF Substituicdo
Elemento de betdo pré-fabricado |Agentes oxidantes:oxigénio,cloretos e sulfatos Limpeza a jacto de dgua com lixivia/produto
F-5 Manchas de oxidagdo Acumulagdo de humidade , ambiente maritimo de remogdo, limpeza e secagem, aplicar Limpeza
Escorrimento de oxidagdo de prumos metalicos produto anti - corrosdo nos prumos metdlicos
LEGENDA - EFM
R1-Peca partida/desagregada; R2-Fissuracio de azulejo; R3-Destacamento de camada superficial de ETICS; R4-Fissuragdo / desagregagdo com exposi¢do da pega de fixacdo; R6-Microfissuragdo
nas pegas salientes; R8-Destacamento e empolamento de pintura; R9-Manchas de humidade; R10-Manchas de sujidade; R11-Eflorescéncias; R12- Vegetacdo (algas, fungos e liquenes); R13-Manchas
de verdete/bolores/corrosio; R-14-Descoloracio de azulejos; R15-Desagregacdo de painéis GRC; El:Desgaste de pintura/verniz;F1-Mastique danificado; F2-Desagrega¢do do elemento/peca partida;
F5-Manchas de oxidag@o.

110



PLANO DE MANUTENCAO DE FACHADAS EM EDIFICIOS NA ZONA COSTEIRA

-~
NS
o Ay
Nt
S\
-

.
-,

PLANO DE MANUTENCAO DE FACHADA

I'1IVOLI

HOTELS (10 anos )

Periodicidade (Anos)
EFM Acoes de manutenciao VU

112(3|4|5/6|7]8[9(10

Inspecao

. Limpeza
RP - Pintura de reboco = 1
Reparacio

Substituicao * *

Inspecao
RPE - Isolamento pelo Limpeza
exterior - ETICS Reparagio
Substitui¢do

16

Inspecao

BB - Painéis prefabricados Limpeza
em betdo Reparagio
Substituicao

16

Inspecao

PB - Painéis prefabricados Limpeza
GRC Reparacao
Substituicao

16

Inspecao

PD - Painéis prefabricados Limpeza
em betdo pigmentado Reparagio
Substituicao

16

Inspecao
. Limpeza
AZ - Anilejo — 1

Reparacdo

Substituicao o -

Inspecao
BC - Painéis prefabricados Limpeza
em betdo canelado Reparagdo
Substituicao

16

Inspecao
JA - Caixilharia de aluminio Limpeza
anodizado Reparagdo
Substituicdo

17

Inspecao
GM - Guarda metalica Limpeza
pintada Reparagao
Substituicao &

Inspecao
PM/PE - Portio/Porta Limpeza
metdlico(a) pintado(a) Reparacio
Substituicdo

17

* Fim de vida 1til estimado ( substituicdo do EFM se este manifestar deterioracao apos inspecao)
VU - Vida itil remanescente
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