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Um dos actuais
desafios da
interven¢ao em
edificios antigos
consiste na
implementagao
de estratégias
de conservacao
preventiva e de
manutenc¢ao,
passando de
uma filosofia de

actuacgdo reactiva,
para uma filosofia

de prevencao

e de cuidado
continuado ao
longo do tempo.

presente artigo resulta de um tra-
balho de investigagdo em curso, destinado a
concepgao de um manual de manutencéo da
casa burguesa do Porto, visando a preser-
vacao do seu sistema construtivo tradicio-
nal, assente, designadamente, na integridade
dos materiais e das técnicas utilizadas. Na
elaboragdo deste manual, e tal como preco-
nizado por Coéias e Silva [1], prevé-se a sua
divisdo em duas partes distintas: a primeira,
simplificada e de facil leitura e compreensao,
dirige-se aos utentes das casas; a segunda,
tecnicamente mais detalhada, destina-se as
entidades (empresas e técnicos) que fardo a
gestao e operacionalizagédo de actividades de
manutencao mais especificas.

A sociedade ocidental aproxima-se rapida-
mente de um ponto de saturagdo em resul-
tado do paradigma que tem dirigido o seu
desenvolvimento, fundamentalmente alicer-
¢ado na produgdo em massa e consequente
consumo de recursos, com O inerente e
fortemente negativo impacto ambiental. Em
Portugal, a adopgéao desta politica pelo ramo
imobiliario, com o apoio do sector financeiro
e o incentivo de politicas governamentais,
determinou que se passasse de uma situacao
de défice de habitacdo (que se verificava no
pos 25 de Abril) para a situagdo actual de
excedente de imoveis destinados a habita-
¢do. Reconhecida a existéncia de um vasto
parque edificado e a inevitdvel imposicao
de normativas minimizadoras do impacto

ambiental da construcéo, é expectavel um
futuro promissor para a actividade de manu-
tencao de edificios.

Deste modo, um dos actuais desafios da
reabilitacdo consistira na implementagao
de estratégias de prevencdo e de manu-
tencéo, que potenciem uma melhor gestao
dos recursos (reduzindo custos a médio
e longo prazo) e permitam prevenir riscos
e danos, preservando a autenticidade e
integridade dos edificios e assegurando,
assim, uma transmissdo mais sustentavel
dos mesmos as geragdes futuras [2].

Caracterizacao do
edificado habitacional
de valor patrimonial
na cidade do Porto

Estudos recentemente efectuados, visando
a caracterizagdo do sistema construtivo da
casa burguesa do Porto [3, 4], conduziram a
concepgao de um modelo construtivo destes
edificios figura 2), que servira de base para
o desenvolvimento deste manual de manu-
tencdo. Com efeito, a decomposicdo em
varios elementos (paredes exteriores, pisos,
cobertura, paredes interiores, acessos verti-
cais, caixilhos exteriores, caixilhos interiores
e instalagdes) e sub-elementos adotada no
modelo construtivo, estabelece uma estru-
tura organizativa particularmente adequada



1 | Manual de instrugées para manutengéo de
janelas [7].

2 | Plantas, cortes e algados do modelo
construtivo de uma casa burguesa do Porto [3].

3 | Exemplo de quadro das anomalias mais
frequentes em paredes exteriores da fachada
da rua [3].

ao desenvolvimento do manual de manuten-
cao [5, 6]. Por outro lado, a caracterizacao
de anomalias mais frequentes do sistema
construtivo da casa burguesa do Porto con-
templa seja a sua descricdo (figura 3), seja
a identificagcdo das causas (enddgenas ou
exogenas) que estdo na base da sua ocor-
réncia, bem como as respectivas solugdes de
reparagdo. Este acervo de dados informara
necessariamente a natureza das operagdes
de manutengéo a observar, bem como a cor-
respondente calendarizagao.

Perspectivas para o manual

A organizagdo de um manual de manutengao
de edificios devera contemplar, consoante
a especificidade de cada caso, os seguin-
tes aspectos, entre outros: identificacdo do
imoével, cadastro de intervengdes anteriores,
caracterizagcado construtiva, identificagdo de
anomalias frequentes ou em curso, progra-
magao das acgdes de manutengao a realizar.
Neste Ultimo ponto, podem incluir-se as
seguintes acgdes [1]: a) calendarizagéo das
diferentes operagdes de manutencao (anual,
mensal, frequente); b) descricao sumaria dos
trabalhos a realizar; c) indicagdo do respon-
savel pela realizagdo das diferentes opera-
¢oes (dono, utente, técnico habilitado, artifi-
ce, instalador, empreiteiro, etc.); d) estimativa
orcamental.

De entre as diversas operagdes previstas no
calendério deverdo fazer parte uma série de
inspeccoes periddicas, a efectuar por técnicos
qualificados, arquitectos ou engenheiros, a
fim de avaliar a seguranca do edificio, no que
diz respeito a diferentes factores de risco, tais
como deformacdes estruturais, desprendi-
mentos de elementos de fachadas, etc.

Para além dos documentos técnicos, sublinha-
-se a importancia do envolvimento dos utentes
no processo de manutengao, evitando modos
de uso improprios, prevenindo situagdes de
risco, contribuindo para o registo de informa-
¢ao e colaborando nas acg¢des de manutengéo

quotidianas (limpeza, controlo de ventilagéo,
sombreamentos, etc.). Compreende-se assim o
importante papel reservado a sociedade civil na
preservagao do patriménio, contribuindo para
um desenvolvimento culturalmente integrado e,
consequentemente, a relevancia de acg¢oes de
sensibilizagéo a esta dirigidas, de que constitui
exemplo a oficina “JANELAS com TINTA tém
muito + PINTA”. Esta accé&o consistiu numa
actividade de sensibilizacdo para a manuten-
¢éo de janelas no Centro Histérico do Porto,
retomando praticas tradicionais que se encon-
tram em desuso ou em risco de desapareci-
mento [7], registadas em video e num manual
de instrucoes ilustrado de facil compreensao
para os utentes (figura 1).

Nota final

A elaboragéo do manual de manutencao per-
mitird contribuir para a consolidacdo de uma
metodologia de intervengédo que integra todas
as fases relevantes, designadamente, levan-
tamento, inspeccdo e diagnostico, projecto,
obra e manutencao. Considerando a dimen-
sdo significativa deste patriménio, espera-se
que a metodologia proposta encontre ecos na
sociedade civil, assim como nas empresas,
para um efectivo prolongamento do tempo
de vida util dos edificios, reduzindo custos
a médio e longo prazo, garantindo a preser-
vacdo dos elementos de valor patrimonial e
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contribuindo para uma pratica ambientalmen-
te sustentavel.

* Artigo redigido ao abrigo do novo acordo
ortogréfico.
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Localizagdo: FACHADAS E MEACOES

Tipo: ALVENARIA, FRONTAL E TABIQUE (estrutura e diversos)

Descri¢do: Paredes simples e de duplo pano, meacdes e fachadas, em alvenaria de granito, maioritariamente constituidas por perpianhos
Estrutura em madeira preenchida com tijolo macico ou pedra argamassada (frontal) ou preenchida com tabuado (tabique)

REF. DESCRICAO TEC. DIAGNOSTICO CAUSA CONSEQUENCIAS SOLUCAO DE PREVENCAO/CUIDADOS
REPARACAO DE REPARACAO
ANO. 01 | Fissuragcdo Inspeccéo visual Assentamentos Reducdo da Resolucdo da(s) Evitar ou minimizar os

simples: observacdo diferenciais (fissuras a capacidade resistente | causa(s) das efeitos das possiveis
atenta do tipo de 45°) e uniformes da parede. fissuragoes. causas através da
fissuras existentes no (fissuras horizontais). Deterioracdo do Colmatagdo e realizagdo de
revestimento Variagdes térmicas na | revestimento de selagem das juntas operacdes de
(disposicdo, forma e alvenaria ou em reboco. Danos com argamassa manutengdo
amplitude) elementos a ela estéticos. apropriada. Aplicagdo | programadas.
deformagdo de vaos ligados. Corrosdo de Impacto visual de novo revestimento
de portas e janelas. elementos metdlicos negativo (mau compativel com o

embebidos. Expansdo | aspecto). suporte e com o

da alvenaria por Infiltracdo de existente.

acgdo da humidade. | hymidade.

Impulsos horizontais

resultantes do

abatimento de arcos

ou produzidos por

estruturas inclinadas

sem fravamento.

ANO. 02 | Esmagamentos Inspeccdo visual Aumento da carga, Reducdo da Reforco da parede. No caso de introducdo

locdlizados. simples. devido & introdugcdo capacidade resistente de elementos e betdo
de novos usos ou de da parede. armado ou execucdo
novos pisos. Abertura Deterioragdo do de montras ou de
de montras através da | revestimento de portas de garagem,
introdug¢do de vigas reboco. avaliar a redistribuicdo
metdlicas ou em betdo dos esfor¢os na parede
armado. existente.
Heterogeneidade das
paredes.
ANO. 03 | Desagregacdo. Inspeccéo visual Presenca de humidade | Degrada¢do das Tratamento das Manuten¢do das redes
simples: A deposicdo e sais solUveis e/ou caracteristicas infiltfragdes. de esgotos.
de sais na superficie da | higroscépicos. mecdanicas da Consolidag¢do.
parede ou sob o Repasses de redes de alvenaria. Perda da
revestimento, com a distribuicdo de dgua capacidade resistente
aparecimento de ou de esgotos. da parede.
empolamentos
caracteristicos, assinala
a degradag¢do da
alvenaria.

ANO. 04 | Reducdo da Inspeccéo visual Abertura de vdos de Reducdo da Refor¢o conveniente Impedir ou condicionar,
capacidade resistente, | simples. grande dimensdo. capacidade resistente | da parede. através de legislagdo
particularmente, em da parede municipal, a abertura
pisos inferiores de certo tipo de vdos.

ANO. 05 | Deterioragdo dos Idem. Accdo de sais ou de Mau aspecto. Perda Tratamento adequado | Maior exigéncia nas
elementos de cantaria agentes biolégicos. ireversivel de da pedra através de, obras de intervenc&o, a
por desagregacao Acgdes mecanicas elementos de valor. por exemplo, nivel de técnicos,
granular, lascamento (retracg¢do, vento, aplicagdo de empreiteiros e
de arestas e alteracdo temperatura, consolidante. fiscalizagdo.
das propriedades deformagdes de
fisicas suporte, acgoes

acidentais).

ANO. 06 | Perda de solidarizagdo | Idem. Perda resisténcia das Risco para a Reparagdo de Inspecgdes periddicas,
de elementos de fixagcdes de chumbo seguranca das fixagdes fragilizadas, manutencdo
cantaria (platibandas, devido a oxidacdo de | pessoas. substituindo elementos
estatuas, efc.) elementos metdlicos. metdlicos oxidados e

chumbo de fixa¢do.

ANO. 07 | Oxidacdo de Idem. Auséncia de remogdo | Deterioragdo dos Remog¢do de Divulgar manuais de
elementos metdlicos dos elementos elementos de cantaria. | elementos metdlicos; boas préticas em obras
existentes em metdlicos (fragmentos fecho dos orificios. de manutengdo de
alvenarias ou de dobradi¢as, pregos, edificios.
cantarias. etfc.).

ANO. 08 | Oxidacdo dos guarda- | Idem. Perda de protecgcdo Deterioracdo e perda Decapagem da Manutengdo periédica.
corpos em ferro forjado dos elementos de elementos de valor. | pintura existente;
ou fundido de sacadas metdlicos. Auséncia de | Mau aspecto. metalizag&o ou
e varandas. manutencdo. fratamento com

Envelhecimento dos primdrio adequado;

materiais. aplicagdo de pintura
de acabamento com
finta adequada.

ANO. 09 | Auséncia de elementos | Idem. Rotura do elemento de | Perda de elemento de | Reconstituic@o da(s) Divulgar manuais de
de cantaria (lancis de cantaria motivada valor. Impacto visual parte(s) desaparecidas | boas praticas em obras
sacada, de cimalha, provavelmente por negativo. no mesmo material ou | de manutengdo de
etc.) envelhecimento do de forma a garantira edificios.

material. coeréncia do
existente. Eventual
aplicacdo de
consolidante.

ANO. 10 | Deslocamento de Idem. Assentamento da Perda da capacidade | Reparagdo da(s)

lancis.

parede.

resistente da cantaria.
Risco para a
seguranca das
pessoas.

casa(s) do
assentamento da
parede.




ANO. 15 - APODRECIMENTO DE
REVESTIMENTO E ESTRUTURA DE
SACADA EM MADEIRA

ANO. 01 - FISSURA DE
ASSENTAMENTO NA PAREDE
INCLUINDO LANCIL DE OMBREIRA

ANO. 09 - AUSENCIA DE LANCIL DE
SACADA

ANO. 08 - OXIDACAO DE

ANO. 11 - APODRECIMENTO DE
ELEMENTOS DA ESTRUTURA DE
PAREDE EM FRONTAL

ANO. 01 - FISSURAS DE
ASSENTAMENTO EM LANCIS DE
PADIEIRAS E OMBREIRAS

[ANO. 07 - OXIDACAO DE
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CANTARIA DEVIDO A OXIDAGAO
DE ELEMENTOS METALICOS

ANO. 04 - REDUCAO DA
CAPACIDADE RESISTENTE DEVIDO
A SUPRESSAO DE NEMBOS




Investigacdao

F
L
T
L
T

)

OOOA-
' —‘N [T \‘\ \‘ | : |
T 1 T T T ‘—\ I====4 L"’f" ’“"‘"_l H| e 4”‘1'_‘1 'J"—\
L PLANTA DA CAVE L PLANTA DO RES-DO-CHAO L PLANTA DO PISO 1
T
y
(O s | — i T — [ —
T i
Z == === (I
T [ E GG O ¢ yE=( onmemmer =

C: ) I @ O IO N O = O == Q¢

1525 | E==H ||
i
H I
iEEEHRiEE=N;

) s (e (oY (0 DE=¢

i Q=g =@ == O == Q== O m==(

5

EEEE
1™

LIL L]
I

g

EZ:Z:EEEEE:{:{EW

CORTE1-1



= I
] L1~

=) i N 7

J

9,

1|

al— — al— —z pl— e —1
e
il ![-—-aiiiiiiili === 5K

—IL-;:-:::iiii — —___L_ ;ll_ O \B
1] ]
| |
L‘ PLANTA DO PISO 2 L PLANTA DO RECUADO L PLANTA DA COBERTURA

9999990990099,
SI999999909.
HE R

ul
{1

=
=
IR

©
===

]
=SEE]

Cr

o

T

<>
R
o [

I~

i 1 3
ALCADO DO TARDOZ CORTE2-2 ALCADO DA RUA .



