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Resumo

Este projeto destina-se a analisar a gestdo dos bens patrimoniais huma empresa, tendo
como objeto de estudo a Santa Casa da Misericordia do Porto. Esta Instituicdo tem um vasto
patrimonio imobiliario constituido essencialmente por fracbes riusticas e urbanas localizadas
principalmente na cidade do Porto e na sua area metropolitana, embora também existam
fracbes dispersas pelo pais. Além destes, ainda possui um grande conjunto de
Estabelecimentos de diferente natureza (Hospitais, Lares, Casas de Abrigo, etc.). Pretende-
se definir 0 modelo de informacdo associado e 0s principais processos envolvidos na
Gestdo do Patriménio nas vertentes: inventario e cadastro, contratos, processamento de
rendas, seguros, conservacao e manutencao de instalacdes e equipamentos, condominios e
Gabinete do Inquilino.

Comeca-se por abordar o estado da arte ao nivel da Gestao Patrimonial e a sua importancia
no contexto empresarial, e da Gestdo de Bens Imoveis, estando de acordo com o objeto de
estudo pratico. A pesquisa é fundamentada em levantamentos de conceitos e praticas da
gestdo dos recursos patrimoniais. E feita a andlise da estrutura organica da Instituicio e
acumulado um conjunto de informag6es que permitam conhecer a situacao atual da Gestéo
do Patrimonio da Instituicdo, e feito o levantamento da situacdo atual através da realizacdo
de questionarios e entrevistas com 0s responsaveis operacionais. Sao avaliadas diferentes
solugbes existentes no mercado em termos de resposta aos requisitos e necessidades
atuais e futuras da SCMP. E preparada uma base de dados (protétipo), de forma a poder vir
a ser utilizada no futuro como repositério de informacado para desenvolvimento interno ou
migragao para software a adquirir.

Esta dissertacdo tem como principal resultado esperado, a producdo de um documento de
andlise com a definicdo do modelo de informag&o, principais processos da Gestdo do
Patriménio e seus workflows e o desenvolvimento de uma aplicacdo em MS-Access ou
especificacdo (caderno de encargos) de uma solugdo existente no mercado que
corresponda as necessidades da Instituicao.
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Enterprise Asset Management

Abstract

This project is intended to analyse the management of assets in a company, having as its
object of study Santa Casa da Misericérdia do Porto. This Institution has an extensive real
estate heritage constituted essentially by urban and rustic slices located mainly in the city of
Porto and its metropolitan area, although there are also dispersed fractions in the country. In
addition to these, still has a large set of different nature (Hospitals, Homes, Shelter Houses,
etc.). It is intended to define the associated information model and the key processes
involved in the management of inventory and Heritage in the areas: registration, contracts,
rents, insurance processing, conservation and maintenance of plant and equipment,
condominiums and Office of the Tenant.

One begins by addressing the State of the art in terms of asset management and its
importance in the business environment, and the management of real estate, going
according to the practical study object. The research is based on surveys of concepts and
practices of management of financial resources. The analysis of organizational structure of
the institution and brought together a set of information that allows knowing the current
situation of the management of the assets of the institution, and made the current situation
survey through questionnaires and interviews with the responsible operational. Are evaluated
different solutions available on the market in terms of response to current and future needs
and requirements of the SCMP. Is prepared a database (prototype), so that it can be used in
the future as a repository of information for internal software development or migration to the
purchase.

This dissertation has as its main result expected the production of a document of analysis
with the model definition information, key processes of management of the assets and their
workflows and developing an application in MS-Access or specification (specification) an
existing solution in the market that meets the needs of the institution.
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1. Introducéo

Neste projeto pretende-se estudar os principais processos envolvidos na Gestdo do Patrimonio
da Santa Casa da Misericérdia do Porto. Poder-se-ia questionar o porqué da realizacdo de um
projeto deste tipo numa Instituicdo de cariz social em que a gestdo do patrimoénio ndo é o core
da sua atividade. A resposta para esta questdo é simples. A Misericérdia do Porto foi
acumulando ao longo dos seus mais de 500 anos de existéncia um vasto patrimonio, algum do
qual constitui os seus estabelecimentos, mas também um elevado numero de imoveis,
designado patrimoénio de rendimento, que estd arrendado e cujo proveito é uma fonte de
rendimento que é canalizada para financiar as atividades de ambito social de natureza
econdmica deficitaria. Pode-se afirmar que a Misericordia do Porto, depois da Céamara
Municipal do Porto (CMP), é o maior “senhorio” desta cidade. Daqui advém a importancia
que a gestdo do patrimdnio e a maximizagdo dos resultados financeiros que esse patrimonio
pode gerar para a persecucao dos objetivos que constituem a sua atividade principal.

1.1 Apresentacao da Santa Casa da Misericérdia do Porto

A Santa Casa da Misericordia do Porto, também designada por Irmandade de Nossa Senhora
da Misericérdia do Porto ou Misericordia do Porto, € uma Instituicdo Particular de
Solidariedade Social fundada em 14 de Marco de 1499 na cidade do Porto e integrada no
Movimento Secular das Santas Casas da Misericdrdia. De entre todas as Misericdrdias, a do
Porto, ndo € sé das mais antigas, mas também das mais importantes, pelos seus numerosos
estabelecimentos e quantidade de utentes, pelo seu vasto e valioso patriménio e pela sua
historia digna e proeminente. Esta instituicdo foi fundada por D. Manuel I, por carta que
escreveu aos homens-bons e governantes do burgo portuense, referindo-se a demonstracao de
espirito cristdo de solidariedade e caridade social reinante na corte portuguesa, inspirado pela
intensa espiritualidade da Rainha D. Leonor, vilva de D. Jodo Il, que promovera a criagdo das
Misericérdias Portuguesas.

Constituida na Ordem Juridica Candnica, a Misericérdia do Porto, define-se como uma
instituicdo de caridade e assisténcia social, de fins filantropicos e utilidade publica. Na sua
vertente religiosa, € uma associacdo de fiéis que tem como objetivo satisfazer as caréncias
sociais e praticar atos de culto catdlico, de acordo com os principios da doutrina e moral
crista.

No contexto assistencial, enquadrada pelo decreto-lei n® 119/83 e n°® 89/85 como IPSS, exerce
acdo no apoio a terceira idade, saude, deficiéncia, pobreza, exclusdo social, habitacéo, cultura,
ensino, formacao profissional e lazer.

Constituem a Irmandade de Nossa Senhora da Misericordia todos os seus Irmaos (associados)
e 0s seus estatutos, designados por Compromisso, definem as regras de funcionamento ou
competéncias e 0 enquadramento organico.

Sdo corpos gerentes da SCMP, a Assembleia-Geral, a Mesa Administrativa e o Definitério,
sendo que a Mesa Administrativa pode criar uma Comissao Executiva a quem cabe a gestdo
corrente da Irmandade, e pode dotar, também, de autonomia administrativa e financeira, 0s
estabelecimentos que pela sua dimensdo economica e historica assim o justifiquem. A
Assembleia-Geral é constituida por todos os Irméos que estejam no gozo dos seus direitos e 0
Definitorio € um orgdo fiscalizador, que procede a eleicdo, de entre 0s seus membros, do
Presidente, Vice-Presidente e Secretarios, constituintes da Assembleia-Geral.
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Organicamente, a SCMP esta estruturada em trés unidades: o Conselho de Gestdo da Saude
(CGS), é 0 6rgao de Administracdo e Gestdo integrado da &rea da saude e sera Gnico e comum
para as Unidades Operacionais de Saude (UOS), que sdo o Hospital da Prelada — Dr.
Domingos Braga de Cruz (HP) e o Centro Hospitalar do Conde de Ferreira (CHCF); os
Orgdos de Direcio Operacional que englobam os Estabelecimentos e os Departamentos
Centrais, e os Orgdo de Apoio, criados com o sentido de permitir a eficacia dos objetivos e
prosseguir o desenvolvimento da atividade sociocaritativa da Tnstituicéo.

Estabelecimento é o conjunto de estruturas humanas, logisticas e organizacionais afetas a
atividades especificas de natureza sociocaritativa, desenvolvidas pela SCMP, fora da sua sede.

Sdo Estabelecimentos: Hospital da Prelada — Dr. Domingos Braga de Cruz (HP) e o Centro
Hospitalar do Conde de Ferreira (CHCF) — integrados no CGS; direcionados para a area
social, desenvolvendo a sua atividade no auxilio a terceira idade, exclusdo social e apoio as
reclusas existem o Hospital de S. Lazaro — Estabelecimento Residencial para Adultos
Dependentes (HSL-ERAD); Lar Residencial de S. Lazaro (LRSL); Lar Pereira de Lima
(LPL); Lar da Quinta Marinho (LQM); Lar Nossa Senhora da Misericordia (LNSM); Lar
Residencial Nossa Senhora da Misericordia (LRNSM) e Casa Abrigo de Santo Antonio
(CASA); Casa da Rua — D. Lopo de Almeida (CR-DLA). Na area da educacdo, tem
estabelecimentos dirigidos ao ensino oficial e as criangas/jovens com necessidades especiais -
Colégio do Bardo de Nova Sintra (CBNS); Colégio de Nossa Senhora da Esperanca (CNSE) e
o0 Centro Integrado de Apoio a Deficiéncia (CIAD). Direcionados para o bem-estar e ambiente
existem o Parque da Prelada (PP) ¢ Quinta de Barca d’Alva (QBA); na area da cultura, o
Centro Cultural D. Francisco de Noronha — Casa da Prelada (CCDFN) e o projeto especial do
Estabelecimento Prisional Especial de Santa Cruz do Bispo (EPESCB).

Sdo Departamentos Centrais 0s servicos instalados na sede da Instituicdo que tém a finalidade
de prestar servicos de apoio, comuns a todos os Estabelecimentos, assegurar a gestdo
administrativa e financeira, bem como a conservacdo do patriménio da SCMP. Estes sdo: 0
Departamento de Contabilidade e Finangas (DCF); Departamento de Recursos Humanos e
Formacdo Profissional (DRHFP); Departamento de Gestdo Administrativa e do Patrimoénio
(DGAP); Departamento de Atividades Culturais (DAC) e Departamento de Intervencéo
Social e Gerontoldgica (DISG).

Departamentos
Centrais

Intervencio
Social e
Gerontolégica

lHustracdo 1: Estrutura Orgénica da Santa Casa da Misericordia do Porto
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Nota: 0 organograma presente na ilustracdo foi feito com base na minha interpretacéo do livro
“Compromisso, Estatuto Orgénico e Legislagdo Complementar” da Santa Casa da
Misericordia.

1.2 O Projeto de Gestdo Patrimonial na Santa Casa da Misericérdia do Porto

E necessério definir o modelo de informagc&o associado e os principais processos envolvidos
na Gestdo do Patriménio nas vertentes: inventario e cadastro, contratos, processamento de
rendas, seguros, conservacdo e manutencdo de instalacbes e equipamentos, condominios e
Gabinete do Inquilino.

Ja foi referida a importancia de uma gestdo eficiente do patriménio para maximizar a sua
rentabilizacdo. Ciente desta necessidade a Misericérdia do Porto encetou em 1994/95 um
processo de informatizacdo que, por questdes de funcionamento interno, ndo produziu os
resultados pretendidos. No entanto, na sequéncia dessa experiéncia, resultou um conjunto de
informacdo, que apesar de desatualizado constitui um grande repositério de informacéo
(dados, fotos, desenhos de plantas e implantagdes em autocad) resultou ainda uma base de
dados, em dBase 1V, que tinha alguns problemas de concecdo e que serviu de base para o
desenvolvimento da aplicacdo de processamento de rendas. Mais recentemente a
Administracdo da Misericordia do Porto retomou o processo de implementacdo de uma
plataforma integrada para a gestdo do patrimonio. Foi desenvolvido algum trabalho de
levantamento de processos em parceria com a Indra Portugal, empresa produtora do ERP em
utilizacdo na Instituicdo, cujo produto possui um mddulo de gestdo de instalagdes e
equipamentos. Foi efetuada uma visita a DOMUS Social, empresa municipal da CMP que
gere o patrimdnio desta e que tem implementada a solugéo da Indra, na qual se assistiu a uma
demonstracdo. Toda a informacdo, tanto do projeto de 1994/95 como o levantamento atual,
serviu de material de consulta para a realizacdo deste trabalho.

1.3 Método seguido no projeto

A metodologia de abordagem incidiu sobre os seguintes aspetos:

1. Numa componente mais tedrica, foi feita uma pesquisa em obras e artigos relativos a
Gestdo do Patrimoénio, nomeadamente, Gestdo de Imoveis, e relativa a manutencgéo e
conservacao de equipamentos.

2. Foi feito o levantamento da situacdo atual relativamente a Gestdo Patrimonial na
SCMP:
a) Conhecer a Instituicdo quanto aos seus propdsitos, setores e hierarquia —

Estrutura Orgénica da Instituicéo.

b) Foi feita uma anéalise do trabalho prévio efetuado pela Instituicdo no &mbito do
tema: pesquisa sobre o patrimonio e bases de dados existentes.

c) Foi feito o levantamento da situacdo atual através da realizacdo de
questionarios e entrevistas com 0s responsaveis operacionais.

3. Foi feita uma definicdo do modelo a implementar, identificando 0s requisitos
necessarios e as principais funcionalidades.

4. Foi preparada uma base de dados (prototipo) de forma a poder vir a ser utilizada, no
futuro, como repositorio de informacdo para desenvolvimento interno ou migragdo
para software a adquirir.
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5. Foram avaliadas diferentes solucdes existentes no mercado em termos de resposta aos
requisitos e necessidades atuais e futuras da SCMP, e proposta uma orientacdo de
desenvolvimento interno ou aquisicao.

1.4 Andlise comparativa de abordagens existentes e das suas vantagens e
inconvenientes

Para a elaboracdo desta dissertacdo ha duas abordagens a seguir. A primeira é debrucada na
investigacdo académica sobre Gestdo de Imoveis e Conservacdo e Manutencdo de
equipamentos. A segunda é focada na anélise exaustiva da Gestdo Patrimonial da Instituicdo e
do seu Patrimonio; dos estudos prévios da Gestdo do Patriménio na SCMP; no levantamento
dos processos; na base de dado e folhas de célculo existentes e na analise das diferentes
solugdes do mercado para responder aos requisitos necessarios que a Instituicéo exige.

Debrucemo-nos inicialmente sobre as questdes que podem ser levantadas na primeira
abordagem. O que é a Gestdo do Patrimonio, qual a sua importancia no contexto empresarial,
quais as funcBes na Gestdo Patrimonial, 0 que é a Gestdo de Imoveis e a conservacdo e
manutencdo dos equipamentos. Vemo-nos também remetidos para questdes relacionadas com
as solucbes existentes no mercado para responder a esta problematica e daqui surgem mais
questdes: em que areas € que os diferentes softwares competem entre si; em que plataformas e
linguagens informaticas sdo desenvolvidos; quais as vantagens e desvantagens; como é feita a
sua implementacdo na organizacdo; de que forma se pode integrar com o software ja
existente, que empresas fornecem servicos de consultadoria nesta area, etc.

A segunda abordagem exige um levantamento exaustivo do atual sistema de Gestdo
Patrimonial. Foram analisados os estudos prévios feitos pela Instituicdo no ambito do tema; os
repositorios de informacdo atuais da SCMP — a base de dados das rendas e as folhas de
calculo do DGA e do DGP, e quais os requisitos fundamentais para um repositério unico de
informacdo, fazendo um levantamento de processos atraveés de entrevistas com 0S
responsaveis operacionais, tal como foi dito no ponto 2 do Método Seguido no Projeto.

S6 ap6s o arranque dos trabalhos € que, juntamente com os orientadores da empresa e da
faculdade, se péde definir com que detalhe a base de dados seria atualizada e complementada.
Tendo em consideracdo que estava em constru¢cdo uma nova folha de calculo com o
inventario do patrimdnio atualizado, percebeu-se que seria melhor fazer apenas um protétipo,
pois seria impossivel carregar a informacéo toda até ao final do projeto.

1.5 Estudo e Desenvolvimento do Projeto de Gestdo Patrimonial na Santa Casa
da Miserico6rdia do Porto

A atribuicdo de uma plataforma informatica para a gestdo dos varios processos exige que seja
feito um levantamento detalhado de todos os processos e workflows e uma perfeita
clarificacdo das atribui¢cGes de cada um dos Departamentos envolvidos — este assunto sera
tratado mais exaustivamente no capitulo 3.

O fato de a informagdo estar muito dispersa e ndo sistematizada dificultou este trabalho.
Acresceu ainda que estava a ser desenvolvido em Excel um inventario do patrimonio
imobiliario, cuja conclusdo estava prevista para Setembro, ultrapassando o limite para a
apresentacdo da dissertacdo. Assim foi decidido conjuntamente com o orientador da empresa
e da FEUP desenhar um prototipo da base de dados com o carregamento dos dados da base de
dados das rendas que ja estava sistematizada. Mais tarde quando o levantamento dos dados do
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inventario estiverem concluidos serdo carregados no protétipo, ficando esta base de dados
como repositdrio para futuramente ser utilizado pelo software que vier a ser implementado.

1.6 Temas Abordados e sua Organizacdo no Presente Relatério

No segundo capitulo (o estado da arte da Gestdo Patrimonial) é tratada a abordagem tedrica
do projeto, sendo a pesquisa fundamentada em levantamentos de conceitos e praticas da
gestdo dos recursos patrimoniais. No terceito capitulo é apresentado com detalhe a situacao
atual da Instituicdo no contexto da dissertacdo. No quarto capitulo é abordada com pormenor
a solucdo proposta para a problemética apresentada no capitulo anterior com base numa base
de dados unica (protétipo) e no quinto capitulo sdo abordadas as solucGes de algumas
empresas existentes no mercado em termos de resposta aos requisitos e necessidades atuais e
futuras da SCMP, e proposta uma orientacdo de desenvolvimento interno ou aquisicéo.
Finalmente no dltimo capitulo, o sexto, sdo referenciadas as conclusbes, bem como as
perspetivas de trabalho futuro.
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2. O estado da arte da Gestao Patrimonial

2.1 A importancia da Gestéo Patrimonial

O patrimonio é definido como o conjunto de bens, direitos e obrigacfes quantificaveis de uma
organizacao.

Os bens representam um dos mais importantes componentes do patriménio e sdo definidos
como os elementos de que uma organizacdo dispde para atingir os seus fins. Podem ser
classificados da seguinte forma:

Bens corpdreos, materiais ou tangiveis: sdo elementos que tém existéncia material,
palpavel. Podem ser bens moéveis e imoveis (maquinas, equipamentos, mercadorias, entre
outros).

Bens incorpdreos, imateriais ou intangiveis: sdo elementos de existéncia abstrata, podendo
ser representados por marcas, patentes, direitos autorais, etc.

Bens moveis: sdo elementos que podem ser deslocados ou removidos de um lugar para outro
sem provocar a sua alteracdo ou destruicdo. Podem ser moveis de escritorio, veiculos,
maquinas, etc.

Bens imdveis: sdo elementos que ndo podem ser deslocados ou removidos de um lugar para o
outro e podem ser prédios, terrenos, etc.

O patrimoénio também é constituido pelos direitos de uma entidade, tais como:

Serviddo: encargo proposto a uma propriedade para proveito ou servi¢o de outra, como
passagem, tirada de agua, etc. (EAESP/FGV/NPP - NUCLEO DE PESQUISAS E
PUBLICACOES, 2001)

Usufruto: direito do gozo da renda ou fruto de um bem pertencente a outrem (a duracéo do
usufruto ndo pode exceder a duracdo de vida do seu usufrutuario). (EAESP/FGV/NPP -
NUCLEO DE PESQUISAS E PUBLICACOES, 2001)

Concessdo: acdo ou efeito de entregar alguma coisa; privilégio para exploracdo de riquezas.
(EAESP/FGV/NPP - NUCLEO DE PESQUISAS E PUBLICAQC)ES, 2001)

Comodato: empréstimo gratuito de alguma coisa que deve ser restituida no tempo
convencionado. (EAESP/FGV/NPP - NUCLEO DE PESQUISAS E PUBLICAC;OES, 2001)

Posse: retencdo de alguma coisa ou direito. (EAESP/FGV/NPP - NUCLEO DE PESQUISAS
E PUBLICACOES, 2001)

A Gestdo Patrimonial congrega muitas areas de ativacdo dentro das empresas, atuando com
carateristicas sistémicas e integradas entre si:

Financas, Economia: € senso comum que 0S recursos patrimoniais estdo fortemente
relacionados com o campo da contabilidade. O balango patrimonial é constituido pelo ativo —
compreende o0s bens e direitos de uma organizacdo, capazes de gerar beneficios econémicos
no futuro, e é constituido pelo passivo — compreende as obrigacBGes para com terceiros, que
exigirdo ativos para a sua liquidacdo. O patrimonio liquido é constituido pelos recursos
préprios da entidade, representando um equiilibrio entre o ativo e o passivo.
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“Para a area Economico-Financeira, o patrimonio representa a riqueza e fator fundamental
para o fluxo de renda numa entidade e o elemento susceptivel para cumprir uma necessidade
da organizacio”. (EAESP/FGV/NPP - NUCLEO DE PESQUISAS E PUBLICACOES, 2001)

Direito Patrimonial: nesta area, os interesses sdo pelos direitos e propriedade e posse de
bens, tendo em conta 0s principios morais, legais e juridicos. “O Ativo representa, sob esse
enfoque, um objeto de direito do proprietario, assim como, 0 Passivo representa as
obrigacdes.” (EAESP/FGV/NPP - NUCLEO DE PESQUISAS E PUBLICACOES, 2001)

Producdo: nesta area, o patriménio é a chave principal para a realizacdo das operagoes.
“Expressa a propria existéncia da organizacdo e € o elemento basico para a sua sobrevivéncia
ao longo do tempo, quando bem gerido.” (EAESP/FGV/NPP - NUCLEO DE PESQUISAS E
PUBLICACOES, 2001)

Manutencdo: carateriza-se pela conservacdo de maquinas, instalagdes, equipamentos e
edificios através de trabalhos de reparagdo, substituicdo de partes ou reformas. Tem como
principais objetivos manter os equipamentos num estado de funcionamento seguro e eficiente,
com uma disponibilidade e fiabilidade adequada e reduzir ao minimo 0s custos totais, em
coeréncia com os objetivos mencionados.

AvaliacOes: representa o conjunto de medidas e métodos para estimar qualitativamente e
quantitativamente o valor especifico de bens e propriedades.

Gestdo Ambiental: na atualidade é crescente a preocupa¢do com 0 meio ambiente. As
empresas, como um todo, principalmente as empresas industriais, tém-se preocupado com
recursos de controlo eficientes e novas tecnologias, logo, pesados investimentos tém vindo a
ser feitos. Desta forma, “0 patrimoénio tem que ser visualizado quanto ao seu relacionamento
com o ambiente, considerando as interferéncias e impactos possiveis.” (EAESP/FGV/NPP -
NUCLEO DE PESQUISAS E PUBLICACOES, 2001)

2.2 Gestao de imoveis

A Gestdo de Imoveis estad relacionada com o objeto de estudo pratico na Santa Casa da
Misericérdia, e a semelhanca do que acontece com todos os outros tipos de patrimoénio, uma

~

atitude de “ndo gestdo” resultara numa rapida e acentuada quebra do seu valor real.

De acordo com Jodo Antonio Carvalho em “Gestdao de Ativos Imobiliarios, 2008, desde logo
é importante definir o que é a Gestdo de Imoveis, que pode entender-se como o controlo, que
pode ser feito por conta propria ou por conta de outrem, de um imovel, cujo objetivo € obter a
maximizacdo da rentabilidade. Dentro da Gestdo de Imdveis, existem duas vertentes:

Gestdo do Patriménio Imobiliario: area especializada em rentabilizacéo e gestdo corrente de
patrimdnios imobiliérios.

Gestdo do Edificio: corresponde ao conjunto de fungdes que respeitam & administracdo das
instalacOes. Essas funcGes podem incluir a cobranca de rendas, pagamento de despesas,

manutencdo das estruturas, acabamentos e equipamentos, supervisdo de seguros e
condominios e contatos com os inquilinos.

O conceito global de Gestdo de Imoveis cobre varias variantes:
e Gestdo de Ativos Imobiliarios ou Property Asset Management
e Gestdo de Propriedades ou Property Management

e Gestdo de Instalagfes ou Facility Management
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Gestéo de Ativos Imobiliarios ou Property Asset Management

Entende-se como Ativo Imobiliario, todo o imdvel susceptivel de ser transacionado — por
compra, venda, arrendamento, comodato, direito de surpeficie ou outro. Para obter boas
rentabilidades h& que gerir ativamente: procurar arrendatarios, negociar contratos, manter
preventivamente, aplicar excedentes gerados pelo patriménio gerido, avaliar os ativos sob
gestdo e haver reporte do desempenho do patrimonio gerido.

Ha trés conceitos muito importantes na gestdo dos ativos:

Auditoria Imobilidria: consiste na recolha e anélise rigorosa da informacdo sobre o
patrimonio detido. Esta recolha de elementos € feita com base em visitas ao patrimonio,
fornecimento e pesquisa de elementos existentes e considerados indispensaveis, e a analise é
feita sobre as carateristicas e condicionantes legais do imovel — elementos matriciais e
condicionantes impostas pelos instrumentos de legislagdo urbanistica em vigor (Plano Diretor
Municipal, Plano de Pormenor, Plano de Ordenamento da Orla Costeira, entre outros).

Anélise Estratégica: estudo da potencial rentabilizacdo dos ativos imobiliarios, tendo como
objetivo a definicdo da melhor adequacdo do imével ao mercado imobiliario local, segundo o
seu melhor uso potencial (considerando o respetivo enquadramento legal e urbanistico). Esta
analise é feita com base em recolha de elementos e pesquisa de informacdes através de visitas
ao patrimonio, enquadramento socio-econdmico do local, planos existentes, pedidos de
informac@es urbanisticas, entre outros.

A rentabilizacdo do patrimonio imobiliario requer métodos certificados e seguros que
dependem das necessidades do cliente e do potencial de cada imdvel:

e Constituicdo de propriedade horizontal;
e Obras de conservacao, reabilitacdo ou inovacao;
e Alteracdo do destino do imdével;

e Revisdo/Cessacdo de contratos de arrendamento.

Solucgéo Tipo de Imovel Objetivo
Arrendar Patrimonio estratégico; Gerar cash-flow;
Patriménio bem localizado. Rentabilizar patrimonio.
Alienar Patriménio ndo estratégico; Refinanciamento de ativos;
Patriménio com fraco potencial de Leverage-buy-out.

desenvolvimento.

Manter Patrimonio estratégico. Estratégico, mais relacionado com o
core bussiness da empresa.

Reabilitar Patrimonio estratégico devoluto/ a necessitar de Gerar cash-flow;
reestruturagdo; patriménio com potencial de gerar - L
640, p P g Rentabilizar patrimonio.
cash-flow.
Desenvolver Mais aplicavel a terrenos, com elevado potencial de Gerar futuros cash-flows; obter
desenvolvimento; imdveis bem localizados. rentabilidades mais elevadas.

Tabela 1: SolugGes estratégicas imobiliarias (fonte: “Gestdo de Ativos Imobiliarios”, 2008)
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Alienac0es e aquisicOes: estudos destinados a estabelecer linhas orientadoras em processos
de alienacdo do patriménio imobiliario, ou no caso de aquisigdo, servicos como prospecao e
analise e selecdo de imdveis.

Property Management: faz a gestdo global dos projetos e instalacbes imobiliarias. Tem como
responsabilidade a gestdo financeira e legal, a faturacdo, gestdo bancéria, gestdo de cobrancas,
orcamentos, assessoria nos contratos de manutencdo e cumprimento de normas em vigor e
obrigagdes de carater de seguranca e ambiental.

Facility Management: envolve todos 0s processos que estejam relacionados com manutengédo
de instalacdes, operacao/exploracdo de operacdes, gestdo de projetos, gestdo de inquilinos,
controlo ambiental, limpeza, vigilancia, jardins, correios, entre outros.

Existe uma interacdo entre a equipa de gestdo imobiliaria. Enquanto o gestor de edificios
(property manager) concentra-se na gestdo corrente do ativo imovel, com pendor mais
administrativo, como seja cumprimento de obrigacOes e legislacdo, o gestor de ativos (asset
manager) gere estes gestores, conduzindo a elaboracdo de planos estratégicos para obter a
maxima rentabilizacdo, controlando e avaliando a carteira de edificios. J4 o gestor de
instalac@es (facility manager) garante a funcionalidade das atividades primarias do imovel.

Na tabela seguinte demonstra-se 0s principais niveis de atividade na gestdo dos imoveis.

Estratégico Propriedades Operacional
Niveis Bens Propriedades (property) Gestdo Técnica (facilities)
(assets)

Ambito  Estratégia ~ Administracio Seguranga  Operacdes  Manutengio Exploragdo  Servicos

patrimonial ~ associados
(construgdes,

grandes
obras)

Tabela 2: Principais niveis de atividade na gestdo de imdveis (fonte:”Manutencao de Edificios, Manutengdo das
InstalagGes Técnicas de um Grande Edificio”, 2011)
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2.3 Gestdao de Instalacdes — Facility Management

[ GESTAO DE INSTALACOES }
(" ) S N e

Pritica Ambiental f Gestio do Patriménio h
edificado

\ v, \ o,

i R 'S R
Gestdo do planeamento Contratos
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Avaliagdes Organizagdo de
pessoas e de processos
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llustracdo 2: Esquema representativo das areas que integram a Gestdo de Instalagfes (fonte: “Gestdo de Imoveis”, 2006)

As areas que integram a Gestdo das InstalacGes sao:

Gestdo do Patrimonio edificado: Tem como objetivo o melhoramento, manutencdo ou
renovacéo do parque edificado e da sua envolvente.

AvaliacOes: tem em conta a localizacdo, dimensionamento, idade e carateristicas técnicas e
construtivas do edificio. Deve-se considerar:

Condicéo fisica do edificio: levantamento do estado fisico do edificio, bem como das
suas instalagdes é um dado de extrema importancia.

Funcdo: deve-se analisar rigorosamente a capacidade de um edificio suportar uma
determinada funcdo. Deve ter-se em conta a localizagdo, as instalacdes, o espaco e as
carateristicas necessarias para essa funcéo.

Utilizag&o e racionalizacdo do espaco: uma boa gestéo espacial pode traduzir-se numa
economia de custos, tendo esta gestdo o objetivo de atingir o layout mais perfeito que
sirva a fungdo desempenhada num determinado espaco, no presente e no futuro a
curto/médio prazo. Para se conseguir um bom layout é fundamental conhecer a funcédo
a que se destina.

Saulde e seguranca: os fatores sdo a higiene e seguranca dos seus ocupantes.

Energia: a gestdo da energia esta relacionada com as carateristicas técnicas do parque
edificado e devera ser atualizada sempre que possivel.

A certificacdo energeética € um autenticado sobre o consumo energeético e € obrigatério
para todos os edificios novos, para os existentes quando forem alugados ou vendidos e
para os grandes edificios publicos.

Gestéo do planeamento: tem como finalidades a manutengdo do espago a custo controlado, o
equilibrio entre o investimento e o seu retorno e a interacdo entre a necessidade do utilizador,
a vida do edificio e as normas ambientais.

10
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Organizacao de pessoas e processos: gere a relacao entre o edificio e os utilizadores.

2.4 Manutencdao das instalagdes

E funcdo da manutencio manter os equipamentos num estado de funcionamento seguro,
eficiente, com disponibilidade e fiabilidade adequada, reduzindo ao minimo os custos.

MANUTENCAOQO NO

IMOBILIARIO
| ]
{ Planeada } { Nio Planeada ]
( -
Corretiva ] Curativa
L Emergéncia
p

Preventiva ]

's g s N
Sistematica
- vy
' i <x 2 23 |
Nido Sistematica
Preditiva
¥ vy

lustragdo 3: Tipos de manutencao no imobiliério (fonte: “Gestao de Imoveis”, 2006)

Manutencéo Curativa ou de Emergéncia:

A manutencdo diz-se curativa quando se repde o sistema em funcionamento apds se ter
verificado uma avaria — rotura ou desgaste excessivos a pontos de alterar drasticamente o seu
funcionamento. Engloba reparacdes de acidentes ocorridos e avarias e trata-se de trabalhos
imprevistos — manutencdo ndo planeada.

Esta era a forma de manutencdo tradicional, no entanto, com o tempo verificou-se que esta
forma ndo é a mais adequada, nem aquela que mantém uma elevada operacionalidade dos
equipamentos, tdo pouco a que proporciona menores custos. (Manutencdo de Edificios,
Manutencdo das Instalagbes Técnicas de um Grande Edificio, 2011)

Manutencéo Preventiva:

E a manutencdo que se faz procurando evitar a avaria dos equipamentos, tendo como
objetivos verificar a eficiéncia destes e manter os sistemas num estado de funcionamento mais
eficiente. Pode ser executada de duas formas: sistematica e ndo sistematica ou preditiva.

A manutencdo preventiva diz-se sistematica quando é executada em intervalos regulares. A
periodicidade pode ser expressa em tempo, distancia percorrida, energia consumida.
11
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A manutencéo preventiva diz-se ndo sistematica quando € executada mediante um diagnostico
e ndo em funcdo de uma periodicidade preestabelecida, ou quando se aproveita a imobilizagéo
de um equipamento. (Manutencdo de Edificios, Manutencdo das Instalagbes Técnicas de um
Grande Edificio, 2011)

Manutencéo Corretiva:

Esta manutencdo, sendo planeada, € uma mistura dos outros dois tipos de manutencéo
mencionados, dado que se verifica quando surgem avarias com carater repetitivo que a
manutencdo curativa ndo elimina. Em regime de servico normal pode executar-se a alteracao
em sistemas com o objetivo de melhorar a sua eficiéncia e fiabilidade, nascendo o conceito de
Manutencédo Melhorativa. Como exemplo a instalagdo de equipamentos para incrementar o
rendimento, poupar energia, reduzir emissoes, ruido.

A manutencdo corretiva, na indastria imobiliaria, é perfeitamente situada em termos de vida
util das instalacdes/equipamentos pois estd localizada na fase do commissioning das
instalacBes, isto é, na fase de arranque. (Manutencdo de Edificios, Manutencdo das
InstalacBes Técnicas de um Grande Edificio, 2011)

Nota: estes conceitos de Manutencdo ndo sao exclusivos do imobiliario, mas sim da Gestdo da
Qualidade.

A importancia dos softwares de gestdo da manutencéo

O software de gestdo da manutencéo é, hoje em dia, uma ferramenta corrente cuja utilizacéo
tem-se vindo a expandir. Poucas empresas gostam da ideia de gastar dinheiro com este
sistema pois é por vezes visto como um custo agregado ao negocio e entre 0s primeiros a
experimentar cortes orcamentais. Com este software, a empresa pode gerir de forma eficiente
as tarefas de manutencdo preventiva e corretiva, a gestdo de ativos e o controle de stocks.
Pode ajudar a planear e implementar com sucesso as opera¢des de manutencdo, assegurando a
maximizagdo de tempo de funcionamento do equipamento, reduzindo a necessidade de
reparacao de emergéncia e 0s custos de manutencéo.

Costuma abreviar-se pelas iniciais GMAC (Gestdo de Manutencdo Assistida por Computador)
e deve dispor dos seguintes recursos: registo dos equipamentos, devidamente codificados em
fichas estruturadas com carateristicas técnicas; facilidade de pesquisa rapida dos materiais de
manutencdo, ndo sO 0s que estdo em armazeém, mas também 0s que Serdo necessarios para o
efeito; planeamento e gestdo dos trabalhos com acumulacdo sistematizada do historico;
analises com indicadores chave de desempenho tais como numero de avarias, racios de
esforco e custos, entre outros.

O historico do registo da manutencao dos equipamentos é o conjunto da informacao recolhida
ao longo da sua vida e contém dados relativos a sua utilizacdo e as operagcdes de manutencao
que foram executadas.

Para que este registo seja util e facil de consultar, € necessario que esteja organizado numa
base de dados onde deve conter dados de identificacdo do equipamento; dados de utilizacdo
(tempos de trabalho, consumos de energia e tempos de producdo); dados de operacdo de

12
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manutencdo (data, tipo de manutencdo, material usado, custo de materiais e mao-de-obra,
técnico responsavel, etc.).

2.5 Outsourcing e Aplicac@es informéticas na Gestao de Iméveis

O outsourcing é uma préatica corrente no mundo empresarial e € uma forma de acrescentar
valor a um negdécio através da subcontratacdo, permitindo a libertacdo de recursos da
organizacdo e dos gestores para concentrarem a sua atengdo nas areas de negocio de elevada
importancia estratégica. A oferta destas empresas de outsourcing compreende um conjunto
completo de servicos de gestdo do local de trabalho, bem como sistemas de integracdo de
processos de gestao.

Na atualidade, as Tecnologias de Informacdo desempenham um papel cada vez mais
importante no desenvolvimento e organizacdo das empresas. A complexidade e o grande
ndmero dos dados existentes, torna a Gestdo da Informacdo um aspeto fundamental. A
construcdo de ferramentas que agreguem e organizem o0s dados, que 0S processem, e que
permitam que a informagdo seja partilhada por toda a Organizacéo, é fator muito importante
para a tomada de decisdes mais rapidas e eficazes, sendo por isso que quase todas as empresas
utilizam sistemas informéaticos para suportar os seus processos de negécio. As solucBes
informaticas, quando adequadas aos requisitos do negocio, permitem a obtencdo de ganhos de
eficiéncia interna, reduzindo custos, havendo um maior controlo dos processos e
disponibilizando mais informacéo de gestdo, concentrando-a hum Gnico repositorio.

A utilizacdo de software especifico para efetuar a manutencdo predial garante uma melhor
gestdo e controlo dos servicos a serem executados, bem como o processamento de todas as
ordens de servicos, podendo haver a capacidade de elaborar planos de manutencéo preventiva.
Com a informatizacao as vantagens sdo muitas, tais como: registo do histérico da manutencéo
dos equipamentos, cuja importancia ja foi mencionada; listas de verificacdo (check-lists), com
0s aspetos mais relevantes, permitindo o registo das observacdes efetuadas; relatorios
completos com os custos despendidos ndo sé no planeamento mas também na execucdo dos
servicos; analises completas dos servicos e desempenhos, com emissdao de graficos por
exemplo.

Uma vez que ja serdo abordados com mais detalhe as solu¢des informaticas da Indra, o ERP
SINGAP da Quidgest e o Innwinwin no capitulo 5, neste capitulo sera abordada outra
empresa prestadora de servigos de gestdo imobiliaria (entre outros), nomeadamente, a Worx e
serd introduzida a Quidgest.

e \Worx

A Worx é uma das principais consultoras imobiliarias em Portugal, fornecendo uma vasta
gama de servicos em diversos ramos do setor imobiliario, nomeadamente: Investimento,
Agéncias, Project Management, Urban Redevelopment, Arquitetura, Avaliacbes, Research
and Consulting e Gestdo de Imoveis.

O Departamento de Gestdo de Imdveis da Worx desenvolve dois grupos de servigos: Asset
Management e Property Management, que podem ser prestados individualmente ou em
simultaneo, dependendo das necessidades do cliente. Asseguram todas as vertentes de gestao
de imoveis, assim como em Facility Management. S&0 membros da APFM (Associagédo
Portuguesa de Facility Management). Tem como objetivo otimizar os ativos imobiliarios e
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libertar os proprietarios de todas as acdes de gestdo relacionadas com estes e assumir a gestdo
dos bens imoveis através de:

¢ Reducdo de custos e aplicacdo de economias de escala;

e Procedendo a manutencgdo das instalaces;

e Cumprimento de requisitos legais;

e Representagdo institucional entre Proprietario/Gestor/Inquilino;

e Controlo de rendas: faturagdo mensal, monitorizacdo da revisdo de rendas e controlo
de cobrancas;

e Aconselhamento técnico: supervisdo de atividades técnicas e de manutencdo dos
imoveis.

Prestacéo de servicos de Asset Management:

Faz a gestdo de contratos de arrendamentos: assessoria na negociacdo de contratos de
arrendamento, cumprimento dos contratos e coordenagao de equipas comerciais.

Presta servicos de gestdo financeira e legal: faturacdo ao inquilino (controlo de rendas e
cobrancas), gestdo bancéria, preparacdo e apresentacdo de custos, fecho de contas,
recomendacdes, impostos e taxas, licencas, seguros.

Faz a gestdo técnica: controlo de reparacgdes e custos e gestdo de obras no edificio e propostas
de melhoria na eficiéncia do edificio.

Prestacdo de servicos de Property management:

Faz a gestdo técnica: controlo da manutencdo de equipamentos e instalagdes, controlo de
reparacOes, coordenacdo de obras no edificio, controlo de custos, propostas de melhoria de
eficiéncia do edificio.

Presta servicos de gestdo financeira e legal: faturacdo, gestdo bancéria, gestdo de cobrancas,
orcamentos, assessoria nos contratos de manutengdo, cumprimento de normas em vigor.

Procede a gestdo operativa: normas de funcionamento do edificio, resolucdo imediata de
incidéncias, Unico interlocutor para com terceiros, propostas de melhoria, reporting.

Prestacdo de servicos de facility management:

Faz politicas de qualidade, gestdo de inquilinos, gestdo de manutencao, limpeza, servicos de
seguranca, controlo de acessos, gestdo ambiental e auditorias, reporting.

e Quidgest
A Quidgest é uma empresa portuguesa, tecnoldgica, criada em 1988.

Pela variedade de solugbes produzidas pelos seus departamentos de 1&D (Investigacdo e
Desenvolvimento), com mais de 200 sistemas de informacgdo diferentes em producdo, a
Quidgest é o maior produtor de software empresarial a nivel nacional. Foi pioneira na
informatizacdo da Administracdo Publica, e o seu sistema de gestdo SINGAP — Sistema
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Integrado para a Nova Gestdo de Administracdo Publica, é hoje em dia, utilizado por mais de
metade dos organismos publicos da Administracdo Central do Estado.

A tecnologia inovadora que esta empresa criou para a geracdo automatica de software, o
Genio, permite-lhe desenvolver sistemas de informacéo urgentes e especificos. Tem 8 grandes
areas de investigacdo e desenvolvimento nomeadamente: Gestdo Estratégica, Gestdo
Documental, Gestdo Financeira, Projetos Especiais, Gestdo de Recursos Humanos,
Aprovisionamento e Gestao Patrimonial e Gestao de Saude.

As solucGes informaticas da Quidgest caraterizam-se por sistemas modulares, organizados por
areas e cada area pode ser implementada individual ou parcialmente. As solugdes sdo
geralmente geradas para ambiente Windows (C++) e ambiente web (C#), tanto para bases de
dados Microsoft SQL Server como Oracle.

O SINGAP — Aprovisionamento, Logistica e Gestdo Patrimonial subdivide-se nos seguintes
maodulos (entre outros):

e Cadastro e inventario de bens: gestdo de bens, mdveis e imoéveis, de acordo com 0
definido pela Portaria n® 671/2000, de 17 de Abril.

e Gestdo de imoveis: gestdo do patrimonio, tendo em conta os aspetos cadastrais
técnicos, carateristicas técnicas e construtivas e econdmico-financeiras.

e Gestdo de empreitadas: agrupa vertentes tais como gestdo de obras, gestdo de
negociacdo, gestdo de entulho e gestdo de armazém.

e Gestao de obras, conservacao e manutencdo: acompanhamento e avaliagao de todos
os pedidos de obras, conservacao e manutencao, com informacoes atualizadas.

e Portal das assisténcias e manutengdes: portal web que permite 0 acompanhamento
em tempo real, dos pedidos de assisténcia e manutences.

e Gestdo de cemitérios: gere todos os processos referentes a cemitérios e respetivo
patrimonio.
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3. Andlise dos processos relativos a Gestdo Patrimonial na Santa
Casa da Misericordia do Porto
Neste capitulo é apresentado com detalhe a situacdo atual da Santa Casa da Misericordia do
Porto e a anélise dos processos no contexto da Gestdo Patrimonial.

3.1 O contexto

A SCMP gere um vasto conjunto de imdveis, dos quais é proprietaria, e parte desse
patrimonio é arrendado a um numero significativo de inquilinos.

Dada a dimens&o desta realidade, quer em numero de imdveis, quer em relacdo a quantidade e
complexidade de vinculos contratuais de arrendamento, a gestdo do patriménio imobiliario é
uma fungdo muito importante.

Existem dois tipos de patriménio imobiliario: os estabelecimentos e 0s imoveis de
rendimento.

E necesséario, logo a partida, definir processos e modelos distintos para cada um dos tipos de
patrimonio.
Também é fundamental saber quais os Departamentos e Servicos diretamente envolvidos com
a gestdo dos imoveis e estes sao:

e Departamento de Gestdo Administrativa (DGA)

e Departamento de Gestdo do Patrimonio (DGP)

e Departamento de Contabilidade e Financas (DCF)

e Gabinete Juridico (GJ)

De acordo com o Modelo Organico, sdo dadas atribuicdes a cada um dos Departamentos e é
crucial que estas estejam perfeitamente definidas.

Atribuicbes de competéncias dos diversos Departamentos e Gabinetes:
Departamento de Gestdo Administrativa (DGA)

e Ingresso do bem imdvel: registos na conservatdria, escrituras, etc.;

e Gestdo de arrendamentos: concursos e celebracdo de contratos;

e Gestdo da relacdo entre o inquilino e a Instituicdo (Gabinete do Inquilino);

e Controlo de cobrancas (esta atribuicdo esta relacionada com o Gabinete Juridico);

e Aprovisionamento de bens e concursos de empreitadas (esta competéncia esta
relacionada com o DGP).

Departamento de Gestdo do Patriménio (DGP)
e Realizacdo e atualizacdo do inventario do patriménio;
e Manutencdo e conservacao do patrimonio:

Fiscalizag&o;

Elaboracéo de planos de conservacéo, beneficiacdo e manutencao;
Assegurar a execucdo da manutencdo preventiva;
Assegurar as obras de reparacdo/conservacao;

20T ®
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e Todos os processos relacionados com a valorizacao do patriménio;

e Planos de higiene e seguranca no trabalho necessarios aos empreendimentos a
desenvolver;

e Plano de seguranca do patrimonio.

Departamento de Contabilidade e Financas (DCF)

e Gestdo do imobilizado: registo do bem imovel para efeitos contabilisticos (avaliacOes,
amortizagoes, etc.);

e Processamento de rendas;

e Imputacdo contabilistica do custo com obras e reparacdes;

e Gestéo dos seguros.

Gabinete Juridico (GJ)
e Desenvolver procedimentos de apoio aos atos a realizar pelo Cartorio;
e Representar a Instituicdo em juizo ou fora dele;

e Dar apoio ao DGA em todo o processo de ingresso/alienacdo dos bens imoveis assim
como nos processos litigiosos de cobranca de rendas e acdes de despejo.

Clarificacdo de competéncias:

O Estatuto Organico s6 define as competéncias de cada um dos Departamentos e mesmo
nestas parece haver sobreposicao de fungdes:

DGA - “Elaborar os procedimentos administrativos inerentes a cobranca de arrendamentos,
seus distrates e relagbes com inquilinos.” (Santa Casa da Misericordia do Porto,2012)

DCF — “Definir os procedimentos inerentes a cobranca de rendas, comparticipac6es e outras
prestacbes devidas, a serem seguidos nos Estabelecimentos e Tesouraria, e criar 0S
mecanismos necessarios ao controlo desse pagamento.” (Santa Casa da Misericordia do Porto,
2012)

O inventério do patrimonio é uma competéncia do DGP mas tem vindo a ser feito pelo DCF e
DGA. Cada um possui a sua base de dados com a informacao que considera mais pertinente.
O DCF com o registo do bem imobilizado e a base de dados das rendas e 0 DGA e DGP com
folhas de calculo, provocando bastante redundéncia de informac&o nestes trés repositorios. De
todas as bases de dados a das rendas parece ser a mais funcional e bem estruturada e a que vai
ser usada como modelo.

Definicdo de workflows: a atribuicdo de uma plataforma informatica para a gestdo dos varios
processos exige que seja feito um levantamento detalhado de todos os processos e workflows
e uma perfeita clarificagdo, para cada um desses processos, das atribuicdes de cada um dos
Departamentos envolvidos, quais 0s processos exclusivos de cada Departamento e 0s que
estdo relacionados com outros Departamentos/Gabinetes.
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3.2 Levantamento de processos

Registo do imdvel na base de dados da SCMP existindo uma base de dados Unica

Atualmente existe uma base de dados de rendas e duas folhas de excel do DGA e do DGP,
pelo que cada um destes Departamentos faz o seu registo e atualizagdo, ndo havendo qualquer
tipo de ligacédo entre a diversa informagéo, causando redundancia e inconsisténcia. O objetivo
seria criar uma base de dados Unica, e cada Departamento teria acesso a informacéo que lhe
diz respeito, e nesse caso séo colocadas questdes importantes.

Definir quando é que o registo deve ser efetuado.
Por quem deve ser efetuado o registo e com que informacao?
Quem devera complementar a informacéo e qual informacéo?

e Definicdo de competéncias de acordo com o Modelo Orgénico:
» DGA - tem como competéncia o ingresso do bem imdvel: registos na
conservatoria, escrituras, etc.
» DGP —tem como competéncia cadastrar os bens imoveis.

Processos:

e Registo do bem imével (DGA)
e Complementarizacdo de informacéo (DGP)
e InspecBes/vistorias aos imoveis (DGP)
e Atualizacdo de dados (DGP)
e Arrendamento
a. Concurso para aluguer (DGA)

b. Contratos de arrendamento (DGA)
c. Processamento das rendas (DCF)
d. Atualizacdo de rendas (DCF, DGAP, Gabinete Juridico para as atualizacfes
extraordinérias e o DISG para a Habitacdo Social)
Controlo de cobrancas (DGA e DCF)
f. Contencioso (DGA em parceria com 0 GJ quando as cobrangas assumem um
carater coercivo ou 0 processo da origem a odens de despejo).
e Gestdo do edificio (DGP)
a. Manutencdo de instalagdes e equipamentos
i. Preventiva (planos de manutencéo)
ii. Corretiva (incidentes)
iii. Gestdo e certificacdo energética
iv. Melhoramento/alteragéo
Seguranca
Servigos de Condominio
Limpeza
Gestéo de residuos

@

® o0 o
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De acordo com 0 Modelo Organico a area administrativa (DGA) tem como competéncias:

e Ingresso/alienagdo de imoveis na SCMP
e Gabinete do Inquilino
e Aluguer
e Contratos de arrendamento
e Controlo de cobrangas

O ingresso do imdvel na Instituicdo pode ser feito por doacdo, aquisicdo, construcdo ou
permuta. A proposta é feita e é pedida uma avaliacdo do imovel (competéncia do DGP).
A maior parte dos imoveis da Instituicdo sdo doados ou herdados mas também ha outros casos

Ndo—)» N3o hd registo

como por exemplo o Antas Houses que foi construido.

L

\/Proposta de doagao |

Decisdo pela Mesa |
Administrativa

Contrapartidas

_>

Ingressar num Lar
da SCMP

_>

Parte do
rendimento
reverter para a
entidade

Haver usufruto

Ser destinado a um
determinado fim

Outro

T
Pressupostos

Algumas condigdes
da proposta

Estado de
conservagao

_>

Valor patrimonial

Outros

lustragdo 4: Esquema representativo do workflow da doagdo de um imovel

Sim
> Escritura
Registo na
-  Conservatoria /
Finangas
Obtengdo de
> \ ¢
icengas
| Obras necessarias
Registo no
g imobilizado
Levantamento das
>

caracteristicas
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Caso a proposta seja aceite:

1. Faz-se a escritura do imovel,

2. Faz-se o registo na Conservatdria / Financas

3. Faz-se o levantamento das carateristicas mais pormenorizado (obras, alteracdo
das planta,etc.) — DGP

Gabinete do Inquilino
As reclamagGes sdo na maioria do dominio da realizacdo de obras pelo que sdo encaminhadas
para 0 DGP e o DGA fica com a responsabilidade de dar o feedback ao inquilino.

O modo de contacto dos inquilinos para a SCMP é feito de 6 formas:

e Telefone

e E-mail

e Carta

o Fax

e Colaborador responsavel pelo edificio
e Presencial

So6 é feito o registo das reclamacdes relacionadas com obras, cujo processo € enviado para o
DGP. Néo ha registo de mais nenhum dado, por exemplo, davidas sobre rendas.

Existe uma folha de calculo de registo com os seguintes campos:
- N° de registo da reclamacao
- Dia do registo

- Local

- Reclamagéo

- Descricéo da reclamacao

- Destinatario

- Data de envio

- Data de resolucéo

- Sim/Né&o

- Observaces

Sugestdo: uma vez que sO € feito o registo das reclamacgdes relacionadas com obras, foi
proposto acrescentar um campo com o0 tipo de queixa para existir um histérico das
reclamacdes que o inquilino faz a SCMP.

Aluguer
Pode ser feito de duas formas:

e Concurso
e Valor base — precos definidos publicitados (Antas Houses)
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Concursos: 0 anuncio é publicitado no site ou no jornal, onde esta definida uma data limite
para envio da proposta em carta fechada. A Administracéo é que decide, e caso ndo aceite a
proposta, o valor em carta pode ser renegociado e caso o interessado ndo aceite, volta-se a
colocar o anuncio.

Contratos de arrendamento

Campos a acrescentar na base de dados:
- Fiador

- Prazo

- Renovag6es automaticas

- Pré-aviso do inquilino

- Pré-aviso do senhorio

- Modo de pagamento

- Caucéo

Controlo de cobrancas

Dia 15 de cada més o Departamento de Contabilidade e Financas (DCF) manda a listagem de
quem ¢ devedor, e é feita a filtragem de quem vai para contencioso. Posteriormente, sdo
enviadas cartas com prazo de 8 dias para pagar, j& com multa, (quando os inquilinos ndo
devem ha 2 meses).

Quando as cobrancas assumem um carater coercivo ou quando o processo de cobranca da
origem a ordens de despejo, 0 processo € enviado para o Gabinete Juridico (GJ).

3.4 Departamento de Gestdo do Patrimoénio

De acordo com o0 Modelo Orgéanico o DGP tem como competéncias:
e Manutencédo Corretiva e Curativa (tendo em conta a classificagdo feita no capitulo 2)
e Manutencao Preventiva
e Inspecdes e vistorias

e Obras novas

Manutencdo Corretiva e Curativa

E necessario fazer, a partida, a divisdo entre Manutencdo Corretiva dos Iméveis de
Rendimento e dos Estabelecimentos uma vez que ha diferentes procedimentos. Normalmente
é feita por pessoal proprio mas pode haver casos que seja contratado pessoal externo (depende
da dimenséo da obra).
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Imoveis de Rendimento

o J

I T
e . \\ e
( Gabinete do ) | " Avaliagdode - -
\ Inquilino / bGP responsabilidade / ) Inquilino
/ .
Setor de
conservagdo <t SCMP ) Ve
executa DGA: pe-dldo de Ndo—»( Inquilino resolve |
decisdo \
A 4 )
Sim
Visita ao local
4
Abertura de )
procedimento e \\
(DGA) com base na P> Adjudicagdo > Fiscalizagdo — Obra
memdria descritiva \\
dos trabalhos
llustracdo 5: Esquema representativo do workflow da manuteng&o corretiva de uma avaria reportada por um
inquilino
Obra:

Abertura da obra com atribui¢do de nimero
Preparacdo do trabalho:
- Provisionamento ou requisi¢do de materiais, ferramentas e equipamentos.

Os materiais podem ser obtidos através do armazém ou aquisicdo externa. O
encarregado faz uma requisicdo ao armazém. Se este tiver 0s materiais em stock avia,
caso contrario, sdo comprados. A compra de materiais pode ser feita através do fundo
de maneio (casos urgentes) ou através da abertura de um procedimento de aquisi¢do
pelo DGA.

- Definicdo da carga de mao-de-obra.
- Agendamento (depende da entrega de materiais).

Encerramento da obra

- Folha de fecho de obra com datas de inicio e fim e descricdo dos trabalhos. No final
este documento é enviado para a Contabilidade. Seria interessante ser possivel o
acesso as contas finais em portal.

Durante a obra hd uma folha de trabalhos onde consta o registo didrio da intervencdo dos
colaboradores, os materiais usados e faturacédo interna dos materiais de stock a obra.
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Estabelecimentos

™ Setor de
DGP conservagao
executa

\‘/ )

Diregdo dos
\Estabelecimentos/“

v

Abertura de
procedimento
Adjudicagdo <t (DGA) com base na '« Visita ao local
memodria descritiva

dos trabalhos

Ve N
Fiscalizagdio —Pp Obra )
- /

lustragdo 6: Esquema representativo do workflow da manutencdo corretiva de uma avaria reportada por um

Estabelecimento

Quando a avaria ou obra é reportada a Instituicdo pela Direcdo dos Estabelecimentos, a
manutencdo é mandada executar imediatamente. A partir dai os procedimentos sdo 0s mesmos
que na situacao anterior.

Manutencédo Preventiva:

A manutencdo preventiva é sempre feita por entidades externas. Esta inclui:

Sistemas AVAC
Extintores

Elevadores

Pocos de agua potavel

Deveria incluir também:

Sistema automatico de detecdo de incéndios
Sistema automatico anti intruso

Rede de incéndios

Grupos hidro-pneumaéticos de abastecimento de agua
Postos de transformacao

Quadros elétricos

Rede de distribuicdo de energia elétrica
Equipamentos de cozinha

Lavandaria

Video-vigilancia

Telhados

Jardins
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¢ Redes horizontais: escoamento de aguas residuais
e Redes de escoamento de &guas pluviais
o Redes de distribui¢do de adgua quente e fria

Os planos de manutencao preventiva sdo sempre feitos pela Instituicdo e sdo constituidos por
uma check-list, identificacdo dos locais e periodicidade das a¢bes que tém que ser feitas. Se
for verificada uma anomalia dentro do ambito do plano, o arranjo é executado imediatamente.
Se for uma avaria que acarrete outro tipo de custos, a SCMP tem que ser informada primeiro
dos custos para avaliacdo. O técnico responsavel pelo funcionamento (TRF) é o responséavel
perante a SCMP pelo plano de manutencao e pela execucdo dos arranjos.

Inspecdes e Vistorias

DGP

v

TN :
( Inquilino sai —_— Gabinete do
N ya

Inquilino comunica

/" Relatério com obras )
‘; Relatério com obras ) | Vistoria

“\ necessdrias no local /

llustracdo 7: Esquema representativo do workflow de uma vistoria ao imovel quando o inquilino informa que
quer sair

Apobs a realizacdo do relatério com as obras que sdo necessarias ao local ha duas hipéteses:

a) A SCMP negoceia com o inquilino e ele assume fazer as obras com a condi¢do da
diminuicdo da renda.
b) As obras séo feitas por pessoal proprio, assumindo o procedimento normal.

Quando o arrendatéario entra € sempre feita a vistoria, sendo depois preenchida uma folha
onde consta o estado de conservagdo da habitacdo, bem como dos seus equipamentos,
documento esse que € assinado por ambas as partes — o técnico do DGP e o Inquilino.

S6 nestes dois casos € que sdo feitas inspec¢des e vistorias — quando o inquilino sai ou entra.
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Obras novas (ou de grande dimens&o)

//Solicitadas pela Administragﬁo,\\ Apresentagdo da descrigdo dos
\ Diregdo dos Estabelecimentos ou F——p> trabalhos e estimativa

\ Diregdo do DGP / orcamental

//I;Iaboragﬁo do;\\ Elaborag&o do projeto
( trabalhos ) (pode ser elaborado  <€—Sim
o V% interna ou externamente)

Abrir

) Nio—»>{ N3osefazaobra |
procedimento

AN S/

lHustracdo 8: Esquema representativo do workflow de uma obra nova

3.5 Departamento de Contabilidade e Financas

A area financeira tem como competéncias:
e Gestdo do imobilizado: o DCF devera definir quais os dados necessarios para a

abertura e manutencéo das fichas do imobilizado e a forma como devera ser feita.
e Para o processamento das rendas & necessario definir o workflow entre os varios
departamentos nomeadamente:
- O DCF tem como competéncia o processamento das rendas desde a emisséo
do documento de cobranca até ao recebimento, registo do proveito e dos
recebimentos, imputacdo contabilistica, processamento dos quinhoeiros e
usufrutudrios, atualizacdo de rendas e a emissao da carta ao inquilino.
- O DGA tem como competéncia a celebracdo e resolu¢do dos contratos de
arrendamento e o controlo das cobrangas. Este processo esta desenvolvido em
articulacdo com o Gabinete Juridico quando as cobrancas assumem um carater
coercivo ou quando o processo de cobrancga da origem a ordens de despejo.
- Existe a necessidade de acesso do contrato de arrendamento a todos 0s
departamentos envolvidos.
e Seguros: nunca foi implementada a gestdo dos seguros apesar de estar presente no
software do processamento das rendas.
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4. Apresentacdo da abordagem proposta

O vasto patrimonio da Misericdrdia do Porto, que na quase totalidade ingressou por
doacdo/heranca, constitui uma grande fonte de receita que serve para financiar as actividades
de cariz social, por norma deficitarias. A gestdo racional do patriménio constitui assim uma
forma de maximizar as receitas e minimizar os custos para que os resultados da exploragdo
sejam 0s melhores possiveis. Para cumprir com esses pressupostos sera necessario, de entre
outras acdes, implementar um sistema de informacdo para a gestdo do patrimoénio que agilize
e desmaterialize os processos associados a essa gestdo. Ciente desta necessidade a SCMP
encetou em 1994/95 um processo de informatizagdo que, por razdes que ndo importa agora
referir porque se prenderam com questdes internas da Instituicdo, ndo tiveram sequéncia e
como tal ndo chegaram a produzir resultados.

No capitulo anterior, ja foi abordada a problematica existente, sendo que a existéncia de 3
repositérios de informacdo para uma Instituicio como a SCMP que gere um ndmero
significativo de imdveis, causa redundancia e inconsisténcia de informacdo e
consequentemente dificulta as praticas de uma boa gestdo. Assim, um dos objetivos deste
trabalho era preparar uma base de dados (prot6tipo) de forma a poder vir a ser utilizada, no
futuro, como repositorio de informagdo para desenvolvimento interno ou migragdo para
software a adquirir.

O protdtipo serd constituido essencialmente por tabelas, consultas e formuléarios para
possibilitar a introducdo, alteracdo e eliminacdo de dados de forma a permitir a sua
atualizacdo constante. Para uma melhor exploracdo e enquanto ndo for adoptada uma
plataforma integrada para a gestdo do patrimonio, esta base de dados poderd vir a ser
complementada por relatdrios que permitam extrair a informagdo mais pertinente.

4.1 Nomenclatura dos imoéveis

O primeiro problema que se coloca ¢ a nomenclatura das fichas do inventario do patriménio.
Herdada do projeto da INGETER e atualmente utilizada na base de dados das rendas, a
classificacdo dos imoveis € hierarquica: Complexo — conjunto de edificios (topo), Edificio -
construcdo (intermédio) e Prédio ou Fracdo (base).

Ao analisar a Ficha Técnica da Habitacdo (FTH), a nomenclatura utilizada ja € outra. No topo
estd o Lote; Edificio ou Prédio Urbano no intermédio e Habitacdo/Fracdo autbnoma na base.

“A Ficha Técnica da Habitagdo ¢ um documento descritivo das carateristicas técnicas e
funcionais de um prédio urbano para fim habitacional, reportadas ao momento da concluséo
das obras de construcéo, reconstrucao, ampliacdo ou alteracdo do mesmo. A Ficha Técnica da
Habitacéo foi criada pelo Decreto-Lei n® 68/2004, de 25 de Margo e 0 seu modelo aprovado
pela Portaria n° 817/2004 de 16 de Julho com o intuito de reforcar os direitos dos
consumidores a informacéo e protecdo dos seus direitos econémicos, no ambito da aquisicao
do prédio urbano para habitacdo, bem como promover a transparéncia do mercado.”
(http://www.inci.pt, Gltimo acesso: 2012)

Sendo assim, visto que ha alguma discrepancia relativamente a este assunto, é necessario
definir os espagos para tentar encontrar a nomenclatura “mais correta” possivel.
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Lote

“O lote é a &rea de terreno resultante duma operacdo de loteamento licenciada nos termos da
Legislacdo em vigor. Um lote pode conter um ou mais edificios, outras construcbes de
qualquer natureza nele incorporados ou assentes com caracter de permanéncia, sendo 0 espaco
livre designado por logradouro.” (Memorando LNEC, 2012)

Edificio
“ [...] ¢ uma construcdo permanente, fixa, encerrada, com acesso independente, que

compreende um ou mais espacos destinados a servir de abrigo ou suporte a realizacdo de
atividades humanas.|[...]

Um edificio habitacional é designado de unifamiliar quando néo esta dividido em fraccoes, e
de multifamiliar quando esta dividido em fragdes.” (Memorando LNEC, 2012)

Prédio
“[...] ¢ um lote classificado como terreno de constru¢do. O prédio hurbano pode estar em
regime de propriedade horizontal ou de propriedade total.

Caso um prédio esteja em regime de propriedade horizontal é organizado em fracdes e partes
comuns. [...]

Caso um prédio esteja em regime de propriedade total pode ter ou ndo divisdes susceptiveis de
utilizac@o independente. Os prédios urbanos em regime de propriedade total com divisGes
susceptiveis de utilizacdo independente podem possuir partes partilhadas pelas varias divisdes
designadas também de partes comuns. [...]”(Memorando LNEC, 2012)

Fracéo

“[...] constituem unidades autdnomas, distintas e isoladas, e com acesso proprio. [...] As
fracOes podem pertencer a proprietarios diversos. [...]

Em edificios de habitacéo, as fracdes e as divisdes susceptiveis de utilizacdo independente sdo
usualmente destinadas a um dos seguintes fins: habitacdo, arrecadacdo, comércio e servicos,
ou estacionamento.” (Memorando LNEC, 2012)

Apbs reflexdo ampla, chegou-se a conclusdo que, no essencial, estas trés fichas conjuntamente
com um conjunto de tabelas auxiliares eram suficientes para caracterizar o patriménio
Imobilidrio. No entanto, no que diz respeito ao patrimonio afeto a actividade
(estabelecimentos) entendeu-se necessario a criacdo de mais uma ficha na qual se pudesse
registar este tipo especifico de informacao.

Contudo foram feitas algumas alteracdes a denominacdo das fichas, especialmente na de
complexo que tomou a designacgao de Prédio seguindo a definicéo juridica.

Prédio rustico

“Sao prédios rusticos os terrenos situados fora de um aglomerado urbano que nao sejam de
classificar como terrenos para construcdo, desde que estejam afetos ou, na falta de concreta
afetacdo, tenham como destino normal uma utilizacdo geradora de rendimentos agricolas, [...]
ou disponham apenas de edificios ou construcGes de carater acessorio, sem autonomia
economica e de reduzido valor.
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Sdo também prédios rusticos os terrenos situados dentro de um aglomerado urbano, desde
que, por forca de disposicdo legalmente aprovada, ndo possam ter utilizacdo geradora de
quaisquer rendimentos ou sO possam ter utilizacdo geradora de rendimentos agricolas e
estejam a ter, de facto, esta afetacdo.” (http://www.portaldasfinancas.gov.pt, altimo acesso:
2012)

Assim a ficha de complexo passou a designar-se prédio e representa um terreno ou lote com
ou sem construcdes. E a nomenclatura ficou definida da seguinte forma: Prédio (topo da
hierarquia); Edificio (intermédio) e Local (base).

Esta estrutura estd em consonancia com a ficha técnica da habitacdo, instituida por diploma
legal, e obrigatoria.

4.2 Codificacdo do imobiliario
A codificacao do programa rendas foi herdada do projeto da INGETER e € a seguinte:

e Codigo Complexo: numéricos 3 digitos
e Codigo Edificio: numéricos 2 digitos
e Cadigo Prédio/Fracdo: numéricos 3 digitos

Dentro de cada grau a codificacdo é sequencial:

O complexo é identificado pelo respetivo cddigo (3 digitos). O edificio € identificado pela
concatenacdo do codigo complexo com o cédigo do edificio e o prédio/fracdo é caraterizado
pela concatenacdo dos trés codigos (complexo, edificio e prédio/fragdo).

Exemplo: Parque Residencial do Lima, n° 29, 3°C

Complexo “Parque Residencial do Lima”

Cadigo do complexo — 001

Entrada 29

Cddigo do edificio — 00102 (complexo 001 e edificio 02)

Fracdo 3°C

Cddigo da fracdo — 00102033 (complexo 001, edificio 02 e fracdo 033)

Para se poder utilizar esta codificacdo, no limite, uma fracdo podera corresponder a um
complexo e a um edificio.

Esta codificacdo tem a vantagem de, para cada uma das fichas, se poder definir quais os dados
que vao ser registados e evitar a redundancia de dados.

Esta é a codificacdo utilizada atualmente na base de dados das rendas. No protétipo, a
codificagdo sera sequencial também mas ndo corresponde a concatenacdo dos 3 codigos:
prédio + edificio + local. Neste caso, na ficha correspondente a cada prédio, estara a indicacao
de quais os edificios que Ihe pertencem com botdo para consulta, e na ficha do edificio, por
sua vez, os locais a ela associados também com o respetivo boté&o.
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4.3 Descrigdo do modelo

Tabelas:
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A base de dados é constituida por uma série de tabelas relacionadas entre si:

Fichas de patrimonio

Fichas de entidades

3] PREDIO

=3 EDIFICIO
7 LOCAIS

INQUILINOS
QUINHOEIROS
SEGURADORAS

G G E E

REP. FIN

CONSERVATORIAS

Tabela 3: Fichas do patriménio e fichas de entidades

Tabelas de registo

Tabelas auxiliares

REG_COBERTURAS
REG_COMPARTIMENTOS
REG_CONDOMINIOS
REG_CONTRATOS
REG_CONTRATOS_LOCAIS
REG_DEPENDENCIAS
REG_DOC_EDIFICIOS
REG_DOCUM_COMPLEXO
REG_DOCUM_EDIFICIO
REG_DOCUM_LOCAL
REG_ED_CONST_RESP

O e

REG_ED_OTRAS_INFO

1 i O

REG_ED_TIPO_ESTAC
REG_EQUIP_COLETIVOS
REG_FUNDACOES
REG_INSTALACOES
REG_PAREDES_ENVOLVENTES
REG_PREDIOS_CENTROS_CUSTO
REG_PROJECTISTAS
REG_QUINHOES
REG_QUINHOES_E_CENTROSCUSTO
REG_SEGUROS
REG_SERV_ACESSORIOS
REG_TIPOLOGIA
REG_UTILIZACAO

3] TAB_CENTROS_CUSTO
T3] TAB_COBERTURAS

T3] TAB_CODIGOS_POSTAIS
1] TAB_COMPARTIMENTOS
3] TAB_DEPENDENCIAS

1) TAB_EQUIP _COLETIVOS
3] TAB_EST_CONSERVACAO
[I1] TAB_FREGUESIAS

3] TAB_FUNDACOES

1] TAB_IVA

5 5

TAB_PAREDES
TAB_TIP_PROJECTO
TAB_TIPO_CONTRATO
TAB_TIPO_DOCUM
TAB_TIPO_ESTACIONAM
TAB_TIPO_INSTALACOES
TAB_TIPO_PREDIO
TAB_TIPOLOGIA
TAB_TIPOS_DOC
TAB_UTILIZAGCAO

Tabela 4: Tabelas de registo e tabelas auxiliares

As tabelas de registo servem como complemento da informacdo das fichas do patrimdnio,
sendo de grande importancia porque armazenam os dados, tendo uma vertente mais dinamica.
Nestas tabelas pode-se guardar o histérico, ao contrario das fichas que funcionam mais como

uma “fotografia” do imovel — vertente estatica.

Relagbes entre as tabelas

Ap0s a criacdo das tabelas com os campos necessarios, procedeu-se a sua relacao, de maneira
a associar a informagé&o entre elas.
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TAB_FREGUESIAS

¥ CodFCD
Descricao

TAB_EST_CONSERVACAO

¥ CodEstConservacao
Descricao

SEGURADORAS REG_SEGUROS 5 REG_CONDOMINIOS
TAB_CODIGOS... ¥ codseguradora 1dComplexo COMPLEXO TdComplexo
¥ cooce comp;nhu IdEdificio x ¥ Codcomplexo :-1 1dEdificio
cPe morada 1dPredio Designacao EmpresaExterna
P Codpostal 1dSeguradora Tipo Empresa_Responsavel
CPALF fax numeroapolice C - Comam;
; tipo CodTopominico REG_EQUIP_COLETIV... TelContacto
:::mﬂhuIMQ valor_seguro CodMunicipal I1dComplexo Email
elefone Dtinicio Morada 1dEdificio
gtﬂm /°—°J Freguesia
ontratologistica s )
TAB_TIP_TERRENO 7 e Localonde Obs TAB_EQUIPAMENTO...
¥ TipoTerren Hiotes MGy ¥ CodEquipamento
pog eno obs NEdificios DescricaoAb
Descricao NLUQES‘PUD eSCricaoAbrev
REG_TERRENOS Nfagos REG_UTILIZACAO
IdComplexo ::::7"“‘; : IdComplexo
= TipoTerreno Onstaer IdEdificio TAB_UTILIZAGAO
TAB_AFETACAO_TERR Localizacao NEdificios ¥ CodUtilizacao
¥ CodafetacaoTerr Area Utilizacao Descrigio
Descricao Afetacao Obs

REG_DOCUM_COMP...

1dComplexo
IdTipoDocum
DataDocum

Obs
NomeDocum
Caminho

llustracdo 9: Prédio — relagdes entre as tabelas associadas

PREDIO/ COMPLEXO
TAB_TIPO_ESTACIO... - <
¥ CodTipoEstacional
Desaricao CodTopominico v |
EDIFICIO
JAB.TRO_DOCUM ¥ Cogediticio
CodTipoDocument REG_DOCUM_EDIFICIO Codedificio_ANTIGO
Descricao IdEatticio Codcomplexo
1dTipoDocum Morada
) oaPostal
TAB_CODIGOS_POST... fm’::ul
¥ coocp Ntote
e
Tipo
w3 PropriedadeHoriz
CPALF AnoConstrucao
Arealmplantacao
REG_SEGUROS L e AreaCutturs
1dComplexo mocada :"m
igEndo Codpostal o
1dPrecio NFogos,
1dSeguradora MNAscensores
numeroapolice Volumetria
tipo Titutolngresso
valor_seguro Otingresso
Otinicio Voloringresso
DiFim Dodingresso
Contratologistica DefibenacaohA
Ativo FreguesiaMatriz
obs RepFinancas
REG_ED_OTRAS INFO NaloepstrimentarVPy,
REG_INSTALACOES IdEdHicio m"‘“"':
¥ Codinstalacao Outrainformagdo
KeEando Obs Com:nlm
IdPregio m °
m‘:‘“” CertidaoPermanente
Registolmobilizado
TipoContador Devoluto
Potencla
TitutarContrato ::&Mh:::’
Dasativado Mul:‘:
DiDesativacao TAB_EST_CONSERVA... Dtabate
EstCons L CodEstConservaca Motivo
Obs Descricao Deliberacao

REG_FUNDACOES

TdEddficio
TipoFundacao
Descricao

TAB_FUNDACOES

| ¥ CodFundacoes
Descricao

REG_DOC_EDIFL..
oo

REG_SERV_ACESSORI.

laEdificio

Servigo Assessono
AreaUtil

Piso

1dEadico
Empresabxterns

Empresa |
Contacto
TelContacto
Emalt

TAB_TIPOLOGIA

- CodTipalogia
Descricao

lHustracdo 10: Edificio — relagdes entre as tabelas associadas

Idediticio
REG_COBERTURAS TipoDoc
1d€aifico Referencia
TipoCobertura DtEmissdo
DesConstituintes Dtvalidade
DesDrenagem Obs
REG_EQUIP_COLETIV.. TAB_COBERTURAS
idComplexo CovCobertura
= loEdificio Descricso
REG_PAREDES E... Igkquipamento
1dEddicio on TAB_EQUIPAMENTO...
IdPredio St ¥ Codtquipamento
TipoParede
Espessurs REG_UTILIZACAO
Pano IdComplexo
Descrican TAB_PAREDES N 1dEddicio
3
Descricao Utilizacao
REG_TIPOLOGIA i
IdEaicio
idlpsloghy REG_CONDOMINIOS
Humero 1dComplexo
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REG_PAREDES E... v ;:::::2:“’ = T Codedificio|= TAB_TIPO_INSTALAC...
IdEdificio hd Codedificio| = ¥ CodTipalnstalacao =
REG_SEGUROS IdPredio 1 Codeomple; Descricio REG_INSTALAGOES
TAB PAREDES | aCompiexe TipoFarede oo / i ¥ Codinstalacao
¥ CodParedes TdEdificia Espessura %7 1 predio n IdEdificio
Descricao IdPredio Pana - i IdPredio
Descrican 1d_Predio_ANTIGO IdTipolnstalacao
IdSeguradera Codedificio = REG_QUINHOES P
numeroapalice Codedificia_ANTIGO ¥ 1d_Quinhao T Zzua"t:;m
tipo REG_CONTRATOS_LO... Tipo_ Predic ¥ 1d_Quinhoeiro P
BEGURADGRAS valor_segure = Id_Contrato Descricao JE ¥ 1d_Predio Potencia
1 o - TitularContrato
¥ codseguradora Dtlnicio 1d_Predio Fracao REG_COMPARTIMEN... Id_Predio_ANTIGO Dasativads
companhia DtFim 1d_Predio_ANTIGO Tipalogia CodCompartiment] PercentagemQ DtDesativacan
morada oo Contratologistica ValorParcialRenda Permilagem IdPredio Activo EstCons
Codpostal —\ Ativo Ative Devoluto e e
fax obs DtDevoluto Localizagio
contacto Morada AreaUtil
;“‘“;‘t"b”‘”te REG_CONTRATOS Localidade Descrican
elefone
¥ 10 Contreto Cod Postal TAB_COMPARTIMEN...
Id_Inquilina_nove Orientacio
DataCriacao TAB TIPOLOGIA AreaBrutaHab REG_PREDIOS_CENT... ¥ CodCompartiment,
Tipo_Contrato AreaBrutaFogo L Predio_ANTIGO Descricao
Cod_Regime Descricao AreaUtilFogo % Predio
INQUILINOS . 1a Titular Npisos § CentroCuste L QL:?INHOHROS .
¥ 1d_Inquilino_novo Data_inicio Licenca PercentagemCC 1d_Quinhoeiro
Id_Inquilino Data_fim Emissao QuinhoeiroUsufrutuario
Nome_Recibo PeriodoDenuncia Utilizacio Tipa_Entidade
Mome_Inquilina Prorragavel Reg_Predial REG_DEPEMDENCIAS TAB_CENTROS_CUSTO 1d_Terceiro
BLCC PeriodoPrarragac Conservatoria L CoDependend T CentroCusto Nome_Recibo
Data_Nasc Data_fix TAB_IVA CertidacPermanente = IdPredio Destricao Nome_Quinhoeira
Morada ValorRenda ¥ Codiva Area \dDependencia =| &2 Data_Nasc
Localidade Taxa_lva_Renda Descricio Freguesiahdatriz Localizacio Morada
CodPastal = TemCaucao DescritivaRecibolvi Cadigo_Rep AreaUtil 3 - Localidade
Codigo_Rep ValorCaucio Taxa Valor_Tributavel_VPT TAB_DEPENDENCIAS CodPostal
Contribuinte Fiador Conts_POC Dtinscricao Ep—— ¥ CodDependendia Codigo_Rep
Telefone NIF_Fiador Activo ArtigoMatricial a — Descrican Contribuinte
Telemovel WoradaFiador Registolmabilizado \—‘ Telefone
Fax ContatoFiador Observacoes — Desaicao Fax
Qbs Activo \‘_ TAB_CODIGOS_PO... EstConsGeral Obs
Terceira Obs % cobce Abatido Extral
Ertra Meshct P Dtabate 1 TAB_EST_CONSERVA... Etra?
DataCriacao EnviarPara 3 MotivoAbate @ CodEstConsenvacal
DiaCTB OutrasObs CPALF Descricao

lHustragdo 11: Local — relagBes entre as tabelas associadas

Consultas:

Feita a definicdo da estrutura da informacdo que vai suportar 0 processamento necessario a
realizacdo das tarefas exigidas pelo Sistema, coloca-se a questdo de como se vai aceder a
informacdo contida na base de dados de forma a garantir a visualizacdo da mesma da forma
pretendida.

Isto € conseguido através das consultas (queries). As consultas permitem elaborar questdes
acerca da informacdo contida na base de dados. Apos a execucdo de uma consulta, o software
permite a visualizacdo de um conjunto de ocorréncias que ilustram o pedido efectuado, ou
seja, um conjunto dindmico de registos que sdo resultado de uma consulta especifica.

Formularios:

Finalmente foi feita a interface de utilizacdo com o utilizador final, os layouts de manipulacédo
de informacdo. E através dos formulérios que se faz todo o tipo de operaces na base de
dados, nomeadamente, inserir dados, alterar, eliminar e consultar.

Formulario de navegacao

Para uma consulta simples e rapida do patriménio e das entidades, fez-se um formulario de
navegacdo conforme se demonstra na ilustragao 12.

Também é possivel consultar as tabelas mais relevantes da base de dados por aqui.
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4

— Patrimonio .

— Entidades =

Quinhoeiros

Tabelas
[ C.Custo ] [Dependéncias] [Rep.finangas] [ Tipo Instal. ]
Coberturas Eg.Coletivos [Tipos Projeto] [ Tipo Prédio ]

Cod.Postais Est.Conserv.

Compartim®s Tx IVA

Conservatoria

Paredes

J

[Tipo Contrato] [ Tipologias ]

|TipoDocDig|  |Tipo DocEdif]

| Tpo | | utilizagdo |

lHustracdo 12: Formulario de navegacéao

Caraterizacdo das fichas dos imdveis

O registo de ingresso inicial do imovel é feito pelo DGA.

Campos na base de dados:

* Morada

- Tipologia

* Natureza (urbano, rustico, misto) — tabela
* Artigo matricial (Financas)

* Freguesia

* Concelho

* Distrito

- Confrontagdes
nascente)

(norte, sul, poente,

- Inscricdo de matriz

* Valor patrimonial

- Ano de atualizacéo do valor patrimonial
- Histérico do valor patrimonial

* Servigo de Financas

- Areas: érea total, coberta e descoberta
- Cédigo de certiddo permanente

* N° de registo (Conservatoria)

- Conservatoria

* Modo de ingresso / causa

* Data de ingresso

- Observacg6es (modo de ingresso)

- Data da escritura

- Afetacdo (comércio, habitacdo...) —
tabela

- Data de
Administrativa

deliberacdo da Mesa

- Certificado energético

- Validade (certificado energético)
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- Data de emissdo (certificado energético)

- Onus ou encargos, serviddo, outro
vinculo

- Tipo (usufruto por ex.)

Alienacéo:

- Data de deliberacéo da entidade
- Data de alienagéo

- Tipo (tabela)

- Observaces

Gestao Patrimonial

- Usufruto: nome, n° de

contribuinte e telefone

morada,

- Descricao

Nota: * sdo campos de preenchimento obrigatdrio

Caraterizacdo da Ficha do Prédio
Campos:

- Cadigo do complexo

- Designacao

- Codigo Toponimico

- Codigo Municipal

- Morada

- Freguesia / Concelho / Distrito — tabela

- Localidade

et sangia RS . | 5‘“
Ficha de Complexo

- N° de lotes

- N° de edificios

- N° de lugares de estacionamento publicos
- N° de fogos

- Estado de conservagéo geral

- Confrontag6es

- Area

Codigo 1| Designagdo 'LIMA

] N2 Lotes

Tipo 1Urbano

=]

Morada |Rua da Alegria

Confrontagdes ‘norte

|

Codigo Topominico |123 I Codigo Municipal [4567

Freguesia/Conc./Dist. |Vila Nova da Telha/Maia/Porto

-]

Localidade |Porto

|

' Edificios | Utilizagio | Eq.%s Coletivos | Projetos | Seguros | Doces Digitais | Terrenos|

Ano Area  Pisos Pisos Ne

Comp Ed Morada Cod.Postal NeLote Tipo Constr. Acima Abaixo Fogos
_1 —1 PARQUE RES. LIMA A RUA DA ALEGRIA 18 1000-300 LISBOA >(l1 Urbano > (1978 300,00” 3 1 6,00

1| 2||PARQUE RES. LIMA A RUA DA ALEGRIA 29 1000-300 LISBOA |3 Rustico ¥ [11969 489,00 1 0 3,00
_1 _3 PARQUE RES. LIMA A RUA DA ALEGRIA 36 1000-300 LISBOA > |2 Urbano ¥ |/1969 450,00 2 1 6,00
_1 4 PARQUE RES. LIMA A RUA DA ALEGRIA 44 1000-300 LISBOA >|l6 Misto > [|1970 400,00 3 0 6,00
| 1|| s|/PARQUE RES. LIMA A RUA DA ALEGRIA 51 1000-300 LISBOA ~|ls Urbano  [v|1971 500,00 3 1/[ 6,00
UG PARQUE RES. LIMA A RUA DA ALEGRIA 60 1000-300 LISBOA |4 Urbano ¥ ||11968 400,00 2 0 2,00

1 47 RUA DA CONSTITUICAO, 222 - GARAGEM LIMZ  ||1000-300 LISBOA |7 Urbano v |/1972 500,00 1 2 0,00

1| 8/|RUA DA ALEGRIA 1000-300 LISBOA > |8 Urbano (11969 350,00 2 0 4,00
Registo: M« 1de199 | » M b= | & Sem Filtio [[Procurar |

lustracdo 13:

Ficha do prédio
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Como se pode observar na ilustracdo 13, na ficha do prédio é possivel manipular os campos
acima referidos e em baixo tem uns separadores que permitem consultar outras fichas onde
constam: os edificios associados ao prédio, com o respetivo botdo que encaminha a ficha
desse edificio; a utilizacdo — se é para habitacdo, comércio, escritorios, etc. Possibilita
consultar quais os equipamentos coletivos associados ao prédio — jardim, piscina, parque
infantil, parque de jogos,etc., e se a manutencgdo destes é feita pela Instituicdo ou por conta de
outrem. Permite examinar os projetos associados (ilustracdo 14); saber informacdes sobre os
seguros — qual a seguradora(s), a apdlice, o tipo de seguro e as datas de inicio e fim do
contrato. Tem a possibilidade de anexar documentos digitais. Relativamente aos terrenos,
quando o prédio € rustico, da-nos a informacdo do tipo de terrenos existentes, localizagdo,
area e afetacdo.

2 mmwavesacao = smeompuexo
Ficha de Complexo
Codigo Designagio [LIMA ‘ Ne Lotes a|
Tipo [Urbano [ZI NFEdifidos
Morada lRua da Alegria ] Wi g Eseifublica =
Confrontagtes lnorte ‘ Ti o Ij
i o ‘123 ,c'd'go lunicipdi J4567 Estado Conservagdo Geral
O |goT0p0m|mco oai nici B
Freguesia/Conc./Dist. {Vila Nova da Telha/Maia/Porto IZ| R m
Localidade lPorto ‘
l Edificios | Utilizagdo I Eq.2s Coletivos|: Projetos || Seguros I Doc?s Digitais | Terrenos‘
Comp Tipo Projecto Deliberagdo(Orgdo/Dt) Objetivo Estado Projectista NIF/NIPC Cédula Ordem
» 1||Arquitectura - IMA.2009/05/15 Remodelagéo | ¥ | Em aprovagéc| v ||José Oliveira 123456789 12345 Arquitectos
1|/Betdo Armado v lH|.2009/o4/1o Constru;ﬁo v ||Adjudicado |¥ Filipe Amaral 34613477 137 Engenheiro:
* v [ v =
Registo: M < [1de199 | » M b | ' Sem Filtro | Procurar
lustragdo 14: Ficha do prédio — projetos
Caraterizacdo da Ficha do Edificio
Campos:
- Cadigo do complexo - Propriedade Horizontal (Sim/N&o)
- Cadigo do edificio - Area de implantac&o
- Morada - Area de cultura
- Cdadigo Postal (tabela) - Pisos acima do solo
- N°do lote - Pisos abaixo do solo
- Tipo (tabela) - N° de fogos / habitacGes
- Propriedade total / parcial / - N° de ascensores

compropriedade / usufruto (tabela) - Volumetria

- Ano de construgo - Titulo de ingresso (tabela)



- Data de ingresso
- Valor do ingresso
- Documento de ingresso (tabela)

- Matriz (Freguesia / Concelho / Distrito) —
tabela

- Reparticdo de Financas (tabela)

- Valor patrimonial tributavel (VPT)
- N° do artigo

- Data de inscricéo

- Conservatoria (tabela)

Gestao Patrimonial

- N° do registo

- Data do registo

- Codigo certidao permanente
- Registo do imobilizado

- Devoluto (Sim/Nao)

- Data devoluto

- Abatido (Sim/Né&o)

- Data abate

- Motivo (tabela)

- Deliberacéo

HRua da Alegria ]

Codigo

—

Morada [PARQUE RES. LIMA A RUA DA ALEGRIA 18
Codigo Postal [1000-300 LISBOA [=]
Ne do Lote
Tipo |Urbano |Z|

Propried Total/Parcial

Ano Construgao Propriedade Horizontal
Area Implantagdo
Area Cultura E]
Pisos Acima Solo
Pisos Abaixo Solo
N2 Fogos/Habit. E‘
N2 Ascensores

Volumetria 3500

Titulo de Ingresso |Heran<;a

Data Ingresso 12-05-2011

Doc? Ingresso iTestamento

[-]

]

Matriz(Freguesia/Concelho/Distrito) |Madalena/Vila Nova de Gaia/Porto v
| Rep. Finangas |Porto— 32B.F. v
Valor Patrimonial VPT
Data Inscrigdo

Conservatoria |Conservat6ria do Regis‘[z]

N2 Registo (10146

Data Registo 13-05-2011
Cod.Certiddo Permanente (2580
Registo Imobilizado {100000
Devoluto

Data Devoluto

Est. Conservacdo Geral

Abatido

ilhi

Data Abate

[]

Motivo [

Locais

| Utiliz/S.Acessorios | Caract.Const. | Projet./Construtor | Eq.Colet/Estac? | Instalagées | Cond

ini |0utraslnfo|8eguros |Doc1‘l'

Edif. IdLocal Morada

Tipologia Devoluto AreaBruta N2Pisos Fracgio

1] | 1‘ [PARQUE RESID. LIMA A RUA DA ALEGRIA, 18 R/C

|21 [} 193] | o2

!

Registe: 4 < 1del | » M b: | N7 Filtrado | Procurar

lustragdo 15: Ficha do edificio

Tal como acontece na ficha do prédio, a ficha do edificio também permite fazer a ligacdo a
outras fichas com informacao considerada importante. Permite consultar os locais associados
ao prédio e tem um botdo que faz a respetiva ligacdo. Também permite saber a utilizacéo e os
Sservigos acessorios; as carateristicas construtivas — coberturas, paredes envolventes e
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fundacdes, onde consta a descricdo e elementos constituintes. Permite observar os projetos
associados ao edificio e o construtor ou técnico responsavel; os equipamentos coletivos —
jardim publico, piscina, parque infantil, entre outros, e qual a empresa de manuten¢do e 0s
locais de estacionamento. Relativamente as instalacbes — elétrica, a gas, rede de tv, agua,
aquecimento central, da-nos a informacdo do n° de contador, tipo de contador, a poténcia,
titular do contrato, o estado de conservacdo, se esta ativo ou nédo e qual a data de desativacéo.

Permite consultar os condominios (ilustracdo 16); outras informacdes consideradas
pertinentes; 0s seguros e permite a anexagdo de documentos digitais.

| 1HLIMA ”Rua da Alegria I

Doc? Ingresso iTestamento E]
Locais | Utiliz/S.Acessorios | Caract.Const. | Projet./Construtor | Eq.Colet/Estac? | Instalagses| Condominios | Qutras Info | Seguros | Doc| + [ *

Edif Externa Empresa Responsavel Contacto Tel.Contacto  Email
!] O Condominio Lda. 225679263 967825367 condominio@gmail.com
\

v

*

Registo: M« 1del | » M b [ W sem Filtro | [Procurar

lustracéo 16: Ficha do edificio — registo de condominios

Caraterizacéo do Local

Campos:

- Codigo do edificio - Localidade

- Codigo do Local - Devoluto (Sim/N&o)

- Tipo (tabela) - Data

- Descricéo - Orientacdo

- Fragdo - Areas (area bruta da habitacdo / éarea
- Tipologia (tabela) bruta do fogo / area util do fogo)

- Permilagem - Licenca

- N° de pisos - Emisséo

- Morada - Utilizacéo (tabela)

- Codigo Postal (tabela) - Conservatoria (tabela)

- Registo Predial
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- Codigo certiddo permanente - Valor Patrimonial Tributavel (VPT)
- Inscricdo na Matriz (tabela) - Estado de conservacéo geral (tabela)
- Data de inscrigéo - Observagoes

- Artigo Matricial - Abatido (Sim/Né&o)

- Reparticdo das Financas (tabela) - Data do abate

- Registo do imobilizado - Motivo do abate (tabela)

| 1| [PARQUE RES. LIMA A RUA DA ALEGRIA 18 H

2 1d Local D] Tipo [Urbano ] Descricdo [PARQUE RESID. LIMA A R.ALEGRIA 18,25,33,36,44 |
Fracgdo |2 Tipologia |[T2+1 ﬂ Perm|lag _ N2 de Pisos D]
Morada IPARQUE RESID. LIMA A RUA DA ALEGRIA, 18 R/C
Cod.Postal [4200-024 PORTO [=] Localidade [Porto |
Orientagdo El Area Bruta Hab. 193,00| Area Bruta Fogo Area Util Fogo
Licenga |]50/87 | Emissdo (15.03.87 Area l:’
Utilizagdo |Habita§50 Unifamiliar E]
Conservatoria [2! Conservatdria do Registo Predial de Leiria [ZI
Reg. Predial [B158-FLS 183-56093 | cod.certid.perman. [ |
Inscrigdo na Matriz ’Macinhata do Vouga/Agueda/Aveiro B Dt.Insc. 12-04-1990
Artigo Matricial |2545 Rep. Finangas ‘Porto -42B.F. |Z|
Reg. Imobilizado Valor Tributavel VPT 44.000,00
Est. Conserv. Geral |Bom E[ Observagbes ‘ |

Abatido [ Dt.Abate Motivodbate [ [3]

Compart/Depend | Quinhoeiros/C.Custo | ContArrendam? | Seguros [ Instalagges | Doc Digitais|

COMPARTIMENTOS
Local IdComp? Compartimento Localizagdo Area Util Descricdo EI
Mo 4 ese [ f—) ‘
1| 5| [salade estar [~]| I 30,00 |
1 6 |Quarto -] [ 2500
G| —]
‘ 8} |Sa|a de Jantar |Z|| || 20,00‘ ‘
I || -
v
Registo: N <1de7 | » M P I &S m Frltro [ Procurar |4”| = m ] »

DEPENDENCIAS
Local CodDep Depend: Area Util  Descrigdo

> | P — — |
\(Novo)t | | | |

[ %

Registo: 4 < -17711:”177’ » M b= | K Sem Filiro | [Procurar

lustragdo 17: Ficha do Local

Mais uma vez, a ficha do local permite o acesso a outras fichas com informacdo considerada
importante: compartimentos — sala de jantar, quartos, cozinha, sala comum, escritério, casa de
banho, etc. e dependéncias — alpendre, varanda, arrecadacgdo, logradouro, terraco, entre outros,
existentes no local, com a respetiva informacdo da localizacdo, area Util e descricdo. Permite
saber quem sdo 0s quinhoeiros e a percentagem que lhes diz respeito, bem como os centros de
custo. Muito importante também € ter acesso ao histérico dos contratos de arrendamento
associados ao local. Na ilustracdo 18 é possivel verificar a existéncia de botdo que faz a
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ligacdo a ficha do contrato de arrendamento. Tal como acontece com a ficha do edificio, da-
nos a informacdo dos seguros associados e das instalagbes e também € possivel anexar
documentos.

EGACAO | =S| frmCOMPLEXO | =5] frmEDIFICIO :g_
1| [PARQUE RES. LIMA A RUA DA ALEGRIA 18

=1 | 1]
| compart/Depend | Quinhoeiros/C.Custo | Cont.Arrendam? | Seguros | Instalacses | Doc Digitais|
CONTRATOS
Zontrato Inquilino Tipo Reg. Dt Inicio Dt Fim Renda Local RendaTotal Activo
»| EIE [UMA 5-COMERCIO PROD. ALIMENT/[~ | [02C [=] [t |[01-03-1975| | | [ 2.784,00|
E3 | 7 | IS I I | | | =
Registo: 4 < [1del | » » b= | G Sem Fitro | [Procurar |

lHustracdo 18: Ficha do Local — contrato(s) de arrendamento associado

Caraterizacéo dos Inquilinos

B idinquilino Nome 'MARIA LOPES NEVES MONTEIRO

|
BI/C.Cidaddo Dt. Nasce NIF [ 987654321 |[Lisboa - 32B.F. [=]
Morada [R. DOS INQUILINOS, 672-2°D | Céd. Postal [desc-des desconhecido [~]
Telefone Telemovel Fax
Dt. Criag3o Dia CTB Terceiro [100001
Obs |benef|'cio do rendimento minimo. |
CONTRATOS
“ontrato Tipo Reg. DtlInicio Dt Fim RendaTotal Activc
»|  1614ljo1H - 01-05-1996 176,24| O
][]

Registo: 4« 1de1442 | » M b | & semFilio | [Procurar |

lHustracdo 19: Ficha dos inquilinos com contrato(s) associado(s)

A ficha dos inquilinos permite fazer a sua caraterizagdo com os dados de identificacdo: n° do
Bilhete de Identidade, data de nascimento, N° de Contribuinte, Morada, Telefone e
observacdes. Também nos da informacdo sobre os contratos de arrendamento associados
como é possivel observar na ilustragdo 19, com um botdo que encaminha para a ficha do
contrato de arrendamento. Os dados que se encontram na ilustragdo 19 sdo ficticios.
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VEGA

P NAY "’~ ,
Contratos de Arrendamento

|

1d Contrato E] Ativo Dt ult. fix.renda 01-03-1975| RendaTotal | 2.784,00
Inquilino [LIMA 5-COMERCIO PROD. ALIMENTARES, [] TaxaIVA [isengio  [x] Més Act.

Dt Criagdo Tem Caugéo M Valor Caugdo

Tipo Contrato IOZC hd Regime Fiador [Osvaldo Ferreira I

Titular |Inécio Bernardo Monteiro I NIF Contato

Dt inicio Dt fim ’:‘ Morada |rua dos fiadores, 2 |

Per.Dentncia I:] Obs
Prorrogavel Periodo Prorrogagdo

Locais arrendados no contrato

Local Valor Parcial Renda Ativo.
2 PARQUE RESID. LIMA A RUA DA ALEGRIA, 18 R/C 2.784,00
* B

[

Registo: M ¢ [1del | » M b= [ W Sem Filtro I[Procurar

Registo: 4 <« 1del | » M b= Ml |Procurar |

llustracéo 20: Ficha do contrato de arrendamento

Caraterizacdo dos Quinhoeiros

_ Comproprietarios/Qui
Id Quinhoeiro lj] Quinhoeiro/Usufrutuario D Tipo Entidade E Id Terceiro [330101
Nome Quinhoeiro |ALCINA RODRIGUES | DtNasce. [ 12-06-1960

Morada Irua dos usufrutuarios, 23, 42 [

Cod. Postal [4000-059 PORTO Localidade [porto

Contribuinte 456789234 RepFinancas IPorto - 62B.F.

Telefone |225789654 | Fax l |

Obs | |

QUINBOES_
_1d Quinh&o local %  Acivo
> 64| RUA ENGE CARLOS AMARANTE, 110 42,5

I L

Registo: 4 «[1del | » M b [ W& SemFiltio | [Procurar

Registo: M < [1de26 | » M b [ & SemFiltio | [Procurar |

lustragdo 21: Ficha dos Quinhoeiros

39



Gestao Patrimonial

Tal como acontece na ficha dos inquilinos, na ficha dos quinhoeiros encontram-se os dados de
identificacdo destes e os quinhdes. Os dados que se encontram nestas fichas (llustracdes 20 e
21) sdo ficticios.

Caraterizacéo das Seguradoras

Seguradoras
> — ‘
l |

Cod Seguradora 1| Companhia 1Agoreana Seguros

Morada lAv. Barbosa du Bocage, 85 ‘

Cod. Postal [4000-014 PORTO [=]
Contacto ‘Antc’)nio Reis ] Telefone |7o7zo1248 | Fax [217995800
NIF/NIPC 12—3743—675—1
SEGUROS
Complexo/Edificio/Local NeApolice tipo /alor Seguro Dt Inicio Dt Fim C.logistica Al
v|[1234567 | Multiriscos || 100.000,00|| 01-01-2012| 31-12-2012|[sEG010101 |

4

Registo: 4 < 1del L 2B = ¥k Sem Filtro I Procurar

lustracdo 22: Ficha das Seguradoras

Apesar de existir um conjunto de informacéo importante relacionada com o patriménio, como
0 processamento de rendas e a manutencdo de instalacdes e equipamentos entendeu-se que
esta informacdo deveria ficar sistematizada nos modulos especificos que vierem a ser
adoptados para o efeito e, como tal, na presente base de dados deu-se maior énfase a
caraterizacdo do patriménio (o seu BI), de forma a permitir a quem gere, um conhecimento
profundo e real do mesmo. Esse Bl é constituido por um conjunto de informacéo que se pode
dividir em informacéo de ingresso, cadastral, utilizacdo, 6nus e caracteristicas construtivas.
Este modelo permite:

e Identificar e localizar os imdveis;
e Fazer o novo registo de imoveis;
e Permite saber se 0 imovel esta devoluto ou nédo e o tipo de utilizacao;

e Fazer a identificacdo do imdvel arrendado e consultar o histérico dos contratos de
arrendamento;
e Consultar e fazer o registo do condominio do imdvel;

e Consultar e registar as carateristicas construtivas e particularidades do imovel;

e Caraterizar e identificar Inquilinos, Quinhoeiros e Seguradoras; identificar
usufrutuarios;

e Possibilidade de anexar documentos relacionados.
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5. Apresentacao de solugdes de software de Gestdo Patrimonial

Neste capitulo sdo abordadas as solugdes das empresas existentes no mercado em termos de
resposta aos requisitos e necessidades atuais e futuras da SCMP, e proposta uma orientacao de
desenvolvimento interno ou aquisi¢do. Foram escolhidas a Indra, 0 ERP SINGAP da Quidgest
e o software de manutencédo de esquipamentos Innwinwin.

5.1 ERP Giaf - Indra

A Indra é uma companhia global de tecnologia e inovacgdo, nos setores de Transportes e
Tréfego, Energia e Industria, Administracdo Publica e Saude, Servigos Financeiros,
Seguranca e Defesa e Telecomunicacbes e Midia. Esta companhia opera em mais de 118
paises, focada em desenvolver solucBes inovadoras que cubram as necessidades dos clientes.
A Indra € a segunda companhia europeia em seu setor por investimento em I1&D com cerca de
500 ME investidos nos ultimos 3 anos.

A Indra propbe o Giaf — Gestdo Integrada Administrativa e Financeira, ERP atualmente
utilizado na SCMP nas vertentes administrativa, financeira, recursos humanos e logistica, mas
que seria estendido a outros madulos, incluindo a gestdo do patrimonio.

Atualmente ja existem os seguintes modulos no Giaf que seriam utilizados nesta plataforma:

e Gestdo de terceiros: fard a gestdo de inquilinos, quinhoeiros e usufrutuarios e
respetivas contas correntes.

e Gestdo de Caixa e Bancos: serdo efetuados todos os pagamentos e cobrancas de
rendas feitos aos quinhoeiros e usufrutuérios.

e Contabilidade geral e analitica: serdo registados os proveitos relacionados com o
processamento das rendas (contrapartidas) e custos associados a manutencdo das
instalacdes e equipamentos-

e Imobilizado: registo dos imoveis para fins contabilisticos e de amortizagdes.
e Logistica: ird servir para a gestdo do armazém do DGP e gestdo de contratos.

Além destes médulos, ira ser necessario implementar outros para dar a resposta necessaria a
gestdo do patriménio:

e Gestdo de Equipamentos e Manutencéo
e Gestdo comercial e de Rendas
e Plataforma myGIAF

Como forma de suportar a correta caraterizacdo dos imdveis, prevé-se a realizacdo de um
maodulo adicional orientado para o cadastro dos imdveis onde se possa acrescentar campos de
informagdo que permitam caraterizar com detalhe suficiente, tanto os imdveis como tudo que
se relacione com eles: contratos, inquilinos, quinhoeiros, usufrutuérios. Este modulo devera
incidir essencialmente sobre as seguintes areas: identificagdo; dados de registo; utilizacdo;
carateristicas técnicas e construtivas; onus, encargo ou outro vinculo; particularidades do
projeto, instalagdes e possibilidade de adicionar documentos digitais (pdf, Word, Excel,
imagens, etc.).
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Mddulo de Manutencao de equipamentos e instalacfes

Este modulo gere toda a manutencao corretiva e preventiva, podendo esta ser feita por pessoal
préprio ou recurso a empresas especializadas na area. Faz também a gestdo dos contratos de
manutencdo e dos concursos de empreitada, que se iniciam com a abertura do concurso do
DGA. Este modulo sera o repositorio central do cadastro dos imoveis.

As principais funcionalidades a disponibilizar séo:
e Abertura da ficha do imovel
a. Classificagdo e carateriza¢do do imovel
b. Dados do inquilino (atual e histdrico)

c. Possibilidade de anexar
documentacao legal e técnica

documentos digitais tais como fotografias,

d. Registo de dados adicionais (atributos dindmicos)

seriam estruturadas

imoveis

A codificacdo e caraterizacdo dos equipamentos /
hierarquicamente, permitindo uma arrumagcao l6gica destes.

m|gem101g_ EQUIPAMENIOG [ririr el T T T

- \DSIE - Drecgéo de Servigos ds Instalsgéo e Equipamentcs
[ SCMP_FI - Padriménio Imokbilério
- [T SCMP-PR - Prédios de Rendimento .
d’}* [ POO1 - Parque Residencial do Lima
- [7/PO0102 - Eeificio 23
& [T PO0102033 - Fracgéo 33

= [ PO010203203 - Cozinha .

L% lpoo10201_AE

= [7 SCNWP-CM - Cemitérios .
— [T SCWP-PE - Parques de Eslacionamento ,

H [ POD10203501 -
[ PO010203207 -
H (7 P0010203306 -
= [ PO010203202 -
H [7PO010203504 -
= [ PO010203205 -

Hall cle Entrada .
Quarto .

Quarto Principal

Sala ¢ Estar { Jantar .
WC1 .

WC 2.

.8 lpoo10201_AvYAC - Avac

% |p0010201 _S0I - Detecgan heéndio
& lp0010201_SOIR - Ceteccaa Intrusan
-3 ]9001 0201_IE - Instalagdes Electricss
.8 1p0010201_RY - Recheios e Vos
& |p0010201_RE -
-8 1pon10201_S - Seguranca

Rede Estruiurada

- Agaas & Esgotos

llustragdo 23: Estrutura em &rvore dos imdveis (fonte: proposta da Indra a Instituicao)

1° Nivel: Tipo de imovel: prédio de rendimento, estabelecimento;

2° Nivel: Complexo (no caso dos prédios de rendimento);

3° Nivel: Edificio (no caso dos prédios de rendimento e complexos);

4° Nivel: Identificacdo da habitacéo, ou fracdo e das partes comuns do edificio (no caso dos
prédios de rendimento, complexos e edificios);

5° Nivel: ldentificacdo das diferentes assoalhadas (no caso de prédios de rendimento,
complexos, edificios e fracdo).
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m lgerm101E - Equipamanios
AreaiTipo | < |BREBRI [Précios Rendimerto Chave Pesquisa[
Walicadzde  [20070101 | @ (209912531

Geral-Sewnigos [

Ecuiparmerto [REAGAI8R 1 [FracgEo 3

Equipamerto Suaerior |P001 173

[Edificia 23

Status : Deia hicio [—
_ {Activo St Plareamento 22070101
Categoria  [Ep03 [Fracgéo
Tipo Servigo [ [ Resporsives
Recurss |
Locafizagdo
Local [EDD[]DJ knmplezo Lima - Fracgdo Kong I
Tipo I I Contacto [
Email [

Teleiore J Fax I l
Emal |

hnodilizado

Contacto [ mabilzado N Orefem | |
Maradla [Rua do Complexo Lina Descrigio |
[ 23, Fracgiio 33 it
nirato
Alagyri
|ak=gria Ref. Int./Ext. | | |

CédigoPestal [PT | [s000:024 [0 [Porto
Distrit [13 Porta
Concelho 190 [Parto
Zona l [

Forneceslor ]

HNome {
Valdade de |

ja| J

Observagiies [

lustragdo 24: Ficha do imével (fonte: proposta da Indra a Instituicéo)

Outras funcionalidades muito importantes deste mddulo, estdo relacionadas com a consulta
dos Planos de Manutencdo definidos para os diferentes tipos de equipamentos e com a
consulta das ocorréncias e ordens de trabalho associadas.
e Planos de Manutencédo Preventivos e Corretivos
a. Definicdo das operaces e dos ciclos de intervencao

Registos da Ordem de trabalho

a. Levantamento de atributos: quantificacdo das operacGes necessarias para a
manutencg&o da instalagéo / atributo.

b. Consumo de produtos para aprovisionamento: integracdo com o modulo de
Aprovisionamento e Stocks.

c. Registo de autos de medicdo: “medi¢do” dos trabalhos efetuados em
contraponto com os trabalhos previstos na fase de levantamento.

d. Recepcao provisoria / definitiva: finalizacdo da ordem de trabalho.

e Reportings variados para analise de custos e intervenc@es por imével / equipamento

e Integracdo com os modulos de aprovisionamento e financeiro

e Registo de contratos de seguro associados ao imével
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8 10emz2066 -

Data

Documenta 20110C0010400033

Docuthento [ocorréncia Status REGISTADO : 2 :L A
Serviqo IRE ATEC Ordem Ser ViQO fgj :_‘-__J ﬁ
Detalhe

Equipamerto |Edificio 29 @J

Responsével | { Contrato

i Ref. Interna

Ref. Externa
Contacto | !
Fornecedor
Telet Emai { Nome
Moraca | Validade de a |
l Datas Qcorréncia

Cédigo Postal I [ [_ l Ocorréncia de |201 100719 00:00
Solicitante IJOAQUIM SILVA PENEDOS :
Corttacto |918765432 g |

) P a |
Tipo Ocorréncia [3 |Acidente
Urgéncia {Emercerte ~J
DRsCriGan Martiu Lava Loiga q

=z

lHustracdo 25: Registo de ocorréncias (fonte: proposta da Indra a Instituicéo)

Modulo de Gestdo Comercial e Rendas

Este modulo estad vocacionado para o tratamento da faturacdo, vendas a dinheiro e recibos

(gestao

comercial) e para a gestdo das rendas decorrentes dos contratos de arrendamento dos

imoveis.

As principais funcionalidades a disponibilizar séo:

Criacdo das figuras “contrato de arrendamento”; “Inquilino” e “Quinhoeiro”.

Ficha da entidade “Inquilino” com informagdo relevante, nomeadamente: caraterizagdo
geral; histérico dos contratos de arrendamento — rendas; acesso a conta corrente;
caraterizacdo de agregados familiares, registo de coeficientes para célculos dos valores de
arrendamento; emissdo e consulta do historico dos documentos enviados a entidade; anexo
de documentacdo em formato digital.

Simulacdo e processamento de rendas
Emissédo de notas de pagamento
Emisséo de recibos

Processo de emissdo automatica de cartas para envio aos inquilinos, decorrente da
atualizacdo dos termos dos contratos de arrendamento

Possibilidade de anexar documentos relacionados (contratos, etc.)
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Plataforma myGIAF

Esta plataforma servird para registo de pedidos e emissdo de alertas. Esta ferramenta serviria
0s propasitos do gabinete do inquilino.

e Pedidos diversos: disponibiliza um formulario para registo de ocorréncias ou
reclamacdes por parte dos inquilinos, com campos que possibilitem a identificacdo do
imével, do inquilino e a razdo do seu pedido ou reclamacdo. Esta funcionalidade
estaria integrada com o médulo de equipamentos e manutencao.

e Consulta de conta corrente: permite que o proprio inquilino possa aceder a uma
consulta da sua propria conta corrente.

e Gestdo de alertas e mensagens de aviso: geracdo de alertas automaticos relacionados
com os planos de manutencao por exemplo.

e Envio de e-mails ou SMS aos Inquilinos para controlo de cobrangas.

¢ Identificacdo dos imoveis no Google Maps.

A implementacdo seria faseada:
1?2 Fase: cadastro, concursos e contratos, processamento de rendas, seguros e imobilizado.
22 Fase: modulo de gestdo da manutencao de instalagdes e equipamentos.

3% Fase: gabinete ou portal do inquilino.

Esta foi a proposta feita em 2011 a Instituicdo, sendo que no dia 16.05.2012, houve uma
reunido para ser feita uma nova proposta:

Existéncia de dois médulos:

e Moddulo de equipamentos (patriménio), no qual o0 modulo das rendas estaria inserido
neste.

e Moddulo da manutengdo das instalagdes e equipamentos.
e Plataforma myGIAF

Num 1° cenario a Instituicdo implementaria o bloco equipamentos + bloco manutencéo.

Num 2° cenério, a SCMP implementaria primeiro o médulo equipamentos e sé depois 0
maodulo manutencéo.

5.2 ERP SINGAP - Quidgest

Ja referido no capitulo 2, a Quidgest tem 8 grandes areas de investigacdo e desenvolvimento
nomeadamente: Gestdo Estratégica, Gestdo Documental, Gestdo Financeira, Projetos
Especiais, Gestdo de Recursos Humanos, Aprovisionamento e Gestdo Patrimonial e Gestao de
Saude. As suas solucdes informaticas caraterizam-se por sistemas modulares, organizados por
areas e cada area pode ser implementada individual ou parcialmente. No caso dos modulos
Gestdo de Ativos Imoveis e Gestdo da Manutencdo, estes sdo mddulos da area da Gestéo
Patrimonial do ERP da Quidgest. No caso do médulo Gestdo Comercial de Imdveis, este faz
parte da area de Gestdo Comercial e Financeira. As solucdes sdo geralmente geradas para
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ambiente Windows (C++) e ambiente web (C#), tanto para bases de dados Microsoft SQL
Server como Oracle.

Todos os modulos que constituem a solugdo SINGAP permitem gerir de forma eficiente o
ciclo de vida do patriménio de um organismo permitindo:

Gerir melhor o patriménio;
Antecipar necessidades;
Identificar irregularidades;
Fazer mais com menos recursos;

Optimizar a gestdo de ativos patrimoniais.

Moédulo de Gestao de Ativos Imoveis:

Apresenta as seguintes funcionalidades base:

Cadastro dos imdveis/espacos. Os imoveis estdo relacionados com uma estrutura
hierarquica que carateriza a sua localizacdo geogréfica e sdo caraterizados com dados
operacionais, podendo apresentar caracteristicas especificas, sendo possivel associar
documentos digitais. As obras e manutencdo que sdo realizadas também sdo registadas
com a informacao que se considere mais relevante.

Afetacdo/valorizacdo dos espacos: usufruto a departamentos/servigcos internos;
arrendamentos a inquilinos. Os inquilinos sdo caraterizados com dados pessoais,
agregado familiar, rendimentos entre outros, podendo haver fatores que influenciam o
valor da renda a ser cobrada. Os contratos de arrendamento podem ser comerciais ou
habitacionais e os habitacionais podem ser segundo o Novo Regime de Arrendamento
Urbano (NRAU) ou sociais, sendo possivel associar documentos digitais.

Podem ser feitas simulagBes de rendas e fica disponivel o histérico das rendas
processadas. Os processamentos das rendas sdo automaticos e sdo emitidos recibos
apos o recebimento, podendo ser integrados diretamente na contabilidade. Os meios de
pagamento disponiveis podem ser por caixa, transferéncia bancaria, débito direto...).
Também ha controlo e registo dos incumprimentos, sendo a gestdo do contencioso
essencial para gerir 0s atrasos nos pagamentos — podem haver acordos para renegociar
a divida.

Modulo da Manutencéo:

Apresenta as seguintes funcionalidade base:

Cadastro dos equipamentos: identificacdo de caracteristicas e especificacdes técnicas
dos objetos alvo de manutencdo; anexacdo de documentacdo técnica e funcional;
afetacdo a centros de custo, localizagbes e responsaveis; historico dos contratos de
manutencdo, ordens de trabalho e artigos consumidos.

Contratos de manutencdo: ficha dos contratos com indicages das renovacoes,
historico das assisténcias técnicas, plano de manutencao e fichas técnicas e calculo de
custos.
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Elaboracdo de planos de manutencdo para os tipos de equipamento e sugestdes de
operacOes a executar.

Gestao de pedidos e requisicGes de trabalho.
Reserva de materiais e pecas a aplicar nas operagdes de manutencao.
Emisséo de relatérios de apoio.

Indicadores de gestdo: taxas de avarias, disponibilidades, indicadores (MTBF, MTTR,
etc.).

Moébdulo Gestdo Comercial de Imbéveis:

Apresenta as seguintes funcionalidades base:

Cadastro operacional dos imdveis/espacgos: informacdo acerca de consumos (&gua,
eletricidade, gas...), contadores, caraterizagdo das infraestruturas, etc. A solugdo
disponibiliza varias listas dos imoveis, sendo facil identificar quais os que se
encontram livres ou ndo e filtrar pelas suas carateristicas. S&o registadas e
caraterizadas as acdes em cada espaco (por exemplo uma troca de lampadas).

Tem o historico dos contratos e das manutencGes na ficha dos espacos e as fichas de
manutencdo com os pedidos de assisténcia feitos pelos inquilinos. E possivel associar
documentos digitais a cada espaco.

Rentabilizacdo dos espacos: venda; arrendamento. Qualquer contrato € iniciado com
um processo comercial (o inquilino ou cliente indica os requisitos e com base nestes é
possivel usar filtros para escolher o espaco mais adequado). E possivel agendar visitas
e manutencdes (solicitacOes alteradas pelos futuros inquilinos por exemplo). Gere 0s
contratos.

Madulo de gestdo financeira: as receitas sdo geridas neste médulo.

5.3 InnWinWin - software de gestdo de manutencédo de edificios

O InnWinWin é um software de gestdo de manutencado de edificios de interface simples (user-
friendly); responde aos requisitos de gestdo energética e de qualidade do ar interior e encaixa
o0s procedimentos exigidos pela Qualidade.

Este software é desenvolvido na tecnologia Microsoft. NET, permitindo a ligagdo com
diversos tipos de bases de dados como o MS-Access e 0 Microsoft SQL Server e permite 0
funcionamento remoto via internet ou intranet.

As principais funcionalidades s&o:

Codificagéo e registo dos objetos de manutencao:

Os objetos sé@o codificados de forma uniforme e a pesquisa € intuitiva e rapida. Pode-se
alcancar qualquer tipo de bem que se eleja como objeto de manutencdo: quarto, servidor
de informatica, contadores de eletricidade e agua, lavandaria, equipamento AVAC, etc.

O InnWinWin vem pré-configurado para poder codificar e registar 0s objetos.

Cada objeto de manutencéo pode ser caraterizado da seguinte forma:

a. Ficha técnica;
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b. Fotografia;
c. Associacdo de documentos digitais;
d. Artigos aplicados — componentes incorporados por exemplo;

e. Registos de funcionamento.

§¢ Objecto X
Estntura: Tipo Objecto
GE - 00 |.] [6E-GRUPOGERADOR
Cadag Dot
GE-0000 GRUPO GERADOR EMERGENCIA [indeponbideds. |
ISertfoaczo | Coracterishons | Dodos Operaconnia | bfo. Complementares | Dbsenvagies|
[ Sistema | 0024-QUADROS ELECTRICOS EDISTR
[_C.Cusio_+| 339 REFERENCIA"HOTEL UNIVERSO"
Operador
| Goemier |
Desde
Fomecedar
[ Fomecedor | 99599 - INDISCRIMINADO Figure:
Dota: Fegato (H:  Valor I\FolosEquips\GE0000 pg 'E
01012000 0 0,00 Fichero:
€]
WG s [][M] [ 0K [ Cancelar.| = sorcar

lHustracdo 26: Carateriza¢do dos objetos de manutenc¢éo (fonte: InnWinWin)

e Planeamento da Manutencao:

Cada objeto de manutengéo tem um plano de manutencdo. As atividades séo controladas

por tempo de calendario, registos de funcionamento ou a combinagdo de ambos.
Cada ficha de manutencéo planeada (FMP) contém:

a. Descricdo das precaucdes de seguranca;

b. Tarefas e previsdes de duracao;

c. Esfor¢co HH — esforgo de manutencdo (homens-horas)

d. Necessidade de materiais e servicos;

e. Previsdo de custos.

e Gestdo dos trabalhos:

a. As ordens de trabalho (OT) podem ser impressas em varios formatos e com

codigos de barras e dispem de espaco para relatorio;

b. S&o apresentadas numa lista com as datas previstas para a realizagéo;
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c. Paraas OT sistematicas, 0 programa automaticamente prepara.

E‘ ManWinWin SunStene 100

Arquivo VarPara Ver  Trabalhos  Analises  Parometnzagio  Ajuda

3Novo » | 5 53 X Procurar Em: Descrigio ~ 1 Conjunto LimparFiltro

Trabalhos Lista Ordens Trabalho

Estado Trabalho o7 Descrigdo Entidade  Irtervartor  Estace Pogemads  nich Fm
V| Progamada © 000006 Ratrasemand Op..  GE-0001 MANO31  Pogmama. 0707-2007

o S 000003 Revsao 34 GE-0001 . MANDY1.  Pogmma.. 0601-2008

Em Cureo © 000008 speccio 1A GE-0001 .. MANOY. Pogmma. 2007-2009
7 Temiroda

5@ Toos Trebelho Merutencgo
| 23 A-PREVENTIVASISTEN
-3 A-Setemdico
-3 0 -Audtods Cetiicag
i B- PREVENTIVA CONDX]
3 C-CORRECTIVA
-3 M-MELHORL

LR C2)

llustragdo 27: Lista de ordens de trabalho (fonte: InnWinWin)

e Pedidos a Manutencdo — OT corretivas:

Geracdo de OT corretivas, geralmente com origem num pedido via telefone ou e-mail,
com definicdo do grau de urgéncia e descricdo do pedido.

e Histdrico da Manutencéo

O historico € um elemento muito importante, a partir da sua andlise identificam-se
problemas, dominios para melhorias e isolam-se custos, sendo um elemento essencial na
Gestdo da Qualidade.

O programa faz o histérico automaticamente, podendo ser apresentado com varios graus
de detalhe: relatério completo dos trabalhos ou o resumo.

e Gestdo energética e de consumos:

O programa permite fazer a contagem de energia, 4gua, etc., proporcionando uma série de
recursos de analise:

a. Registo de leitura de contadores;
b. Mapas de consumos mensais com apresentacao de graficos;

c. Mapas de analise energética para determinacdo de indices de eficiéncia
energética;

d. Elementos para controlo de custos e previsdo de faturacdo mensal
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e Suporte técnico:

Possui uma equipa de técnicos capazes de ajudar a organizar a manutencdo, dar
formacdo e produzir documentacao e procedimentos.

Considero que a melhor solucéo seria 0 ERP da Indra pelos seguintes motivos: ja conhece o
cliente, neste caso, a Santa Casa da Misericordia do Porto, pois ja esta implementado na
Instituicdo o GIAF, tornando a integracdo do software mais simples uma vez que o programa
ja esté instalado com os mddulos financeiro, contabilistico, logistico e de recursos humanos.

A Indra tem um grande conhecimento do setor e do seu meio envolvente e uma elevada
experiéncia nas metodologias mais adequadas para a implementacéo dos projetos.

A proposta inclui todos os modulos necessarios para uma gestdo eficiente do patrimonio
imobiliério da Instituicdo, incluindo o0 médulo de manutencdo que a Instituicdo ndo possui e
ha a possibilidade de dividir a integracdo em duas fases: primeiro implementar o mddulo dos
equipamentos (cadastro + rendas) e segundo 0 médulo da manutencao.

Como mais vantagens pode-se ainda apontar: resolucdo de grande parte das questbes
associadas a organizacao, arquivo e fluxo de documentos relativos a Gestdo de Patrimdnio
Imobiliario; aumenta o grau de fiabilidade da informacéo registada e diminui o tempo de
pesquisa desta; aumenta a performance dos colaboradores nas tarefas que realizam, como
resultado da identificacdo precisa das suas responsabilidades e atribui¢cGes neste ambito.
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6. Conclusdes e perspetivas de trabalho futuro

6.1 Conclusdes

Para esta dissertacdo foi recolhido um conjunto de informacdes que permitiram fazer uma
andlise da situagdo atual do sistema de Gestdo Patrimonial da Santa Casa da Misericordia.

Esta Instituicdo, como foi referido no capitulo 1, trata-se de uma Instituicdo Particular de
Solidariedade Social (IPSS), ou seja, refere-se a uma Organizacao constituida sem finalidade
lucrativa, por iniciativa de particulares, com o intuito de dar finalidade a prestacdo de servicos
no &mbito da agdo social. Tem inUmeros estabelecimentos (onde presta 0s seus servigos) e um
vasto patrimonio de rendimento, donde tira grande parte das receitas para efetuar a sua agédo
social, sendo que a maior parte deste patrimonio foi obtido por doacéo.

Desde logo é fundamental uma boa gestdo do patriménio imobiliario, de forma a maximizar a
rentabilidade e que seja feito um melhor controlo.

Tal como foi referido no capitulo 2, uma efetiva e cuidada gestdo dos ativos imobiliarios,
através de auditorias e andlise estratégica permitem uma maior rentabilizagdo do patrimonio.
A gestdo dos edificios e instalacbes também foi falada e da sua grande importancia — gestao
dos edificios (Property management) com pendor mais administrativo, cumprimento de
obrigacdes e legislacdo e a gestdo das instalacdes (facility management) com a finalidade de
gerir as atividades primérias do imovel — manutencdo, exploracdo, gestdo de projetos e
inquilinos, controlo ambiental, limpeza, vigilancia, entre outros, sendo que, esta interacao
permite uma gestdo do patrimoénio imobiliario eficaz.

Também foi referida a importancia das ferramentas informaticas. A complexidade e o grande
namero dos dados existentes, torna a Gestdo da Informacdo um aspeto fundamental e fator
muito importante para a tomada de decisbes mais rapidas e eficazes. As solucdes
informaticas, quando adequadas aos requisitos do negécio, permitem a obtencdo de ganhos de
eficiéncia interna, reduzindo custos, havendo um maior controlo dos processos e
disponibilizando mais informacdo de gestdo, concentrando-a num Unico repositorio.

A Santa Casa da Misericordia, atualmente, tem 3 repositérios de informacdo, um em cada
Departamento diretamente envolvido com a Gestdo Patrimonial. Esta situagdo € inconveniente
pois existe redundancia de informacao, dificultando as préticas de uma boa gest&o. E essencial
construir um repositério Unico, que agregue e organize os dados, os processe e partilhe a
informacdo por toda a Organizacao.

Seria importante uma tomada de decisdo relativamente a nomenclatura hierarquizada dos
imoveis para caraterizacdo das fichas do cadastro. Foi proposto que ficaria no 1° grau o
complexo / lote / prédio (urbano e rdstico); no grau intermédio o edificio e na base da
hierarquia a fragéo / habitacéo / local.

Desta forma, foi construido um protétipo em MS-Access com o objetivo de ser o unico
repositério de informacéo e que permite:

e Identificar e localizar os imoveis;
e Fazer o novo registo de imdveis;

e Saber o tipo de utilizacdo do imovel e se esta devoluto ou néo;
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e Fazer a identificacdo do imdvel arrendado e consultar o historico dos contratos de
arrendamento.

e Fazer o registo do condominio do imdvel;
e Consultar e registar as caracteristicas construtivas do imovel,
e Caraterizar e identificar os Inquilinos, Quinhoeiros e Seguradoras.

O grande nimero de imdveis que a Instituicdo dispde, assim como a existéncia de 3
repositorios diferentes, ndo permitiu que em 4 meses se construisse uma base de dados e
carregasse com a informacéo toda, tanto que atualmente encontra-se a ser feita outra folha de
calculo com atualizacdo de informacéao sobre todo o patrimonio e que sera 0 ponto de partida
para 0 repositério Unico. No entanto, o protétipo construido responde a algumas das
necessidades, nomeadamente a identificacdo do patrimonio e a sua utilizacao.

Para uma solucdo mais especifica de Gestdo Patrimonial existem solugdes mais eficientes
como os softwares indicados no capitulo 5, sendo que o Giaf da Indra parece reunir os
requisitos necessarios, havendo a considerar também os respetivos custos de licenciamento e
implementacdo das outras solugdes, 0s quais nao tive acesso e por isso nao pude tirar
conclusdes a este respeito. No entanto, uma vez que o Giaf ja estd implementado na
Instituicdo, devera ser a melhor solucéo.

6.2 Perspetivas de trabalho futuro

Atualmente ainda se estd longe da implementacdo efetiva de um software especifico para
fazer a Gestdo Patrimonial da SCMP. Ainda é necessario terminar a folha de célculo que
servira de ponto de partida para o repositorio tnico, “alinhavar” a base de dados em Access e
obviamente carrega-la com toda a informacéo, sendo que a obtencédo de tanta informacao sera
um processo longo e exaustivo.

Houve o cuidado de reunir informacdo com o levantamento da situacao atual da Instituicdo e
com as necessidades e campos essenciais que serviram de ponto de partida para a construgédo
da base de dados, sendo que a proxima etapa sera complementa-la com os dados / fichas que
estejam em falta.

Outra questdo a abordar antes da implementacdo é que acdo tomar face a nomenclatura dos
imdveis, a sua hierarquizacdo e se todos os Departamentos envolvidos no Patriménio podem
manipular toda a base de dados ou sé os campos que lhes dizem respeito.

Ainda outra questdo que se coloca é como a implementacdo decorrera. Se faseada, minorando
0 impacto organizacional da gestdo de mudanca, diminuindo o risco de insucesso e fazendo
uma afetagdo de recursos, tanto humanos como financeiros. Neste caso a sugestdo seria
implementar primeiro 0 modulo equipamentos e rendas e em segundo, o modulo da
manutencao.
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ANEXO A: Ficha Técnica da Habitacéao

O presente anexo apresenta a Ficha Técnica da Habitagdo, cuja nomenclatura e campos
serviram de base para a construcdo das fichas do Prédio, Edificio e Local do prototipo.
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FICHA TECNICA DA HABITAGAO

1. Prédio urbano / fracgdo autonoma

[:] provisoria D definitiva

Gestao Patrimonial

Morada

Cadigo Postal -

Inscrito na matriz predial da freguesia de

Registado na Conservatoria do Registo Predial de

Identificagdo da fracgdo autonoma

Licenga de utilizagdo n.°

emitido em 1 !

Alvara de licenga de construgdo n.®

prazo previsto para conclusdo das obras

2. Promotor imobiliario

ou outro, nos termos do n.° 3 do artigo 3.° do D.L. 68/2004, de 25 de Margo [

Nome NIF/NIPC
Morada Codigo Postal - -
3. Autor do projecto de arquitectura
Nome NIF/NIPC n’ Ooa O
Morada Cadigo Postal ot
4. Autores dos projectos de especialidades
ESTRUTURAS Nome n° Ooe OaneT O
DISTRIBUIGAO E DRENAGEM .
DE AGUAS Nome n. Ooe OanNeT O
E'LSE'@,Q%EAO DEENERGIA Nome n° Ooe Oaner O
DISTRIBUIGAO DE GAS Nome ne Ooe Oaner O
DISTRIBUIGAQ DE . ¥
RADIODIFUSAO E TELEVISAO | Nome n. Cloe Claner O____
INSTALAGOES TELEFONICAS | Nome ne Ooe Oaner O
ISOLAMENTO TERMICO
(RCCTE) Nome n° Ook OaneT O
ISOLAMENTO ACUSTICO Nome n° Ooe OANeT O
Nome n° Ooe OanNeT O
Nome n° OJoe OaNeT O
Nome n’ Ooe Oaner O
5. Construtor ou administragdo directa [
Nome NIF/NIPC Alvara n®
Morada Cadigo Postal S
6. Técnico responsavel da obra
Nome NIF/NIPC n®
Morada Cadigo Postal S
pagina 1de 10
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Secgédo | - LOTEAMENTO

7. Descrigao geral

N.° total de lotes D N.° total de edificios l:] N.° de lugares de estaci publico : N.° total de fogos [:l

N.° de edificios por tipo de utilizagdo:

Qt. | Tipo de utilizagdo Qt. | Tipo de utilizagdo

Edificios exclusivamente de habitagdo

Edificios mistos de habitago/comércio

Edificios mistos de habitacdo/escritorios

Equipamentos colectivos no loteamento, existentes ou previstos (E/P):

sl

Qt. | Equipamento E/P | Responsavel pela pr

ca ponsavel pela gestdol,

Jardim publico

Pargue infantil
Piscina

Campo de jogos

8. Planta de sintese do loteamento, cf Portaria n.® 1110/2001, de 19 de Setemb ANEXOn®__

Secgéo Il - EDIFICIO / PREDIO URBANO

9. Descrigao geral do edificio

N°dolote Area de implantagdo do edificio ______m2
Utilizagdo dominante do edificio: DHabixaqéo Itifamiliar []Habit gao unifamili Ooutra
N.° total de pisos I:] N.° de pisosacimadosolo ___ N.? de pisos abaixc do solo ___ N.° total de ascensores ____
Netotaldefogos | | N°defogosportipologia: T0___ TI___ T2___ T3__ TA___ =T5___
Qutros tipos de utilizagdo e respectivas localizagdes:
Tipo de utilizagdo Piso(s) Tipo de utilizagdo Piso(s)
Estacionamento
Comércio

Servigos acessorios:

Descrigdo Areakﬁtil Piso Descrigdo Areanﬁtil Piso
(m?) (m?)
Casa do porteiro
Sala de conddminos
Arrumos gerais do condominio
N.° de lugares de estacionamento reservado aos moradores:
Colectivo em garagem ____ Colectivo a superficie ____ Garagens privadas ____ Outro ____, qual?
Condigdes de acesso a pessoas com mobilidade condicionada:
Altura maxima dos ressaltos existentes no percurso entre a rua de acesso € a entrada ne edificio___ cm
Caracteristicas dafs) rampals) de acesso:
Inclinagdo maxima __ % Largura minima _____cm Guardas(S/IN)___ Comprimento max. entre patamares de descanso_____m
Entrada no edificio e percurso até a entrada no fogo:
Altura maxima do painel de campainhas cm Largura minima da portade entrada _____cm
Largura minima das portas entre espacos comuns (incluindo portas corta-fogo) _____ cm
Altura dos botdes de chamada do ascensor____ cm Dimensdo interior do ascensor _____x_____cm e largura minimadaporta_____ cm
Meios mecanicos alternativos a subida de escadas ou degraus:
Outras instalagbes/equipamentos de apoio & mobilidade (ex.: avisadores sonoros, etc.):
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10. Fundagoées e estruturas

Tipos de fundagdes: DSapatas OEestacas  [0utro

Breve descricdo da solugdo:

Tipos de estruturas: [JBetso armado  [IMetalica [Mistas ago/betdo [CIMadeira [Alvenaria [J0utro

Breve descrigdo da solugdo:

11. Coberturas

Tipos de coberturas: [1Terracp  [inclinada [JOutro

Breve descrigdo de todos os elementos constituintes, incluindo estrutura, revestimentos, isolamento térmico e respectiva espessura:

Breve descrigdo do sistema de drenagem de aguas pluviais:

12. Paredes envolventes

Paredes exteriores e paredes encostadas ou comuns (meeiras) com outros edificios, agrupadas por caracteristicas construtivas semelhantes:

DFachada(s) O Empenals) exterior(es) Orientagdo(bes): O~ One Oe Ose Os Osw Ow COOnw
Espessura total __cm [JPano simples [JPano duplo [JOutro
Breve descrigdo de todos os el tos constituintes, incluindo localizagdo e espessura do isolamento térmico:

[JFachada(s) [C]Empena(s) exterior(es) Orientagdo(Ges): On One Oe Ose Os Osw OOw CInw
Espessura total ___cm [JPano simples [JPano duplo [J0utro
Breve descrigdo de todos os el s constituintes, incluindo localizagdo e espessura do isolamento térmico:

O Parede(s) encostadals) O Parede(s) meeira(s)

Espessura total __cm Orano simples Orano duplo Oloutre
Breve descrigdo de todos os elementos constituintes, incluindo localizagdo e espessura do isolamento térmico:

13. Revestimentos de espagos comuns

Espago Piso Paredes Tecto

Atrio de entrada

Espagos de distribuicao
(ex.: corredares, galerias, etc.)

Escadas de distribuicdo

14. Seguranca contra intrusao

Breve descricdo dos dispositivos de seguranca contra intrusdo, incluind lo de esi de alarme:
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Meios de detecgdo e alarme: [JAutomaticos Locais:

[Cpispositivos de accionamento manual Locais:

DSinaIiza;éo dos caminhos de evacuagdo [rortas corta-fogo [JElevador p/ uso prioritario dos bombeiros d

Meios de extingao: [1Extintores [JRedes de incéndio armadas [IColunas secas [ Colunas himidas [JSprinklers [

QOutros equipamentos/dispositivos: [Ocontrolo de fumos [ lluminagdo de emergéncia O Blogueio automatico de ascensores

16. Gestao energética e ambiental

lluminagdio em espagos comuns: [INatural

Outros: [ Colectores solares p/ aquecimento de dgua O

Controlo térmico de espagos comuns: DAquecimemo [JAr condicionado [Sistemas passivos Ooutros

Ventilagao de espagos comuns: [OINatural [IMecénica, nos seguintes espacos:

DArtiﬁcial, com accionamento ] Semi-automatico (¢! temporizador) [ Automatico (c/ sensores)

Ductos: DAgua DAguas residuais [1Gas [JElectricidade [

Evacuacdo de lixos: [ORecolha selectiva [JCondutal(s) de recolha [IContentor(es) [JCompartimentol/depésito de contentores

O
O

17. Equipamentos ruidosos

Qt. | Equipamentos ruidosos Poténcia sonora | Localizagdc, referindo se estdo em espagos contiguos a espagos habitaveis
Grupo hidropressor Lw=___ dB(A)
Gerador Lw=___ dB(A)
Maquinas dos ascensores Lw=___ dB(A)
Automatismos de portas de garagens Lw=___ dB(A)
Sistema centralizado de ventilagdo Lw=___ dB(A)
Sistema de ar condicionado Lw=___ dB(A)
Posto transformagao de corr. eléctrica Lw=___ dB(A)
QOutro Lw=___ dB(A

Breve descricdo das solugdes de isolamento acustico e de isolamento face a transmissdo de vibragdes:

18. Comunicagao e entretenimento

Breve descricio do sistema de distribuicdo de sinal audio:

Breve descricdo do sistema de distribuicdo de sinal video:

Breve descricdo do sistema de comunicagdo de dados:

19. Outra informacao

Instrugdes sobre uso e manutencdo do edificio, equipamentos de uso comum e servicos contratados de manutencdo:

Descricao

ANEXOn.®

O Regras de funcionamento do condominio, ANEXO n°
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Materiais de construgdo, com destaque para os de revestimento de fachadas e de espagos comuns:

Material

Local de aplicagdo

Fabricante

Equipamentos de uso comum instalados

no edificio (ex.: ascensores, ventiladores/extractores, detectores de fumos e gases, etc.):

Equipamento

Localizagéo

Fabricante Garantia
(anos)

Identificacdo dos fabricantes referidos nos quadros anteriores, com indicagao de moradas e contactos:

Fabricante

Morada e contacto

22. Planta simplificada do piso de entrada, com indicagdo da orientaco do edificio, & com a localizagio das portas
exteriores, circulagdes horizontais, escadas e ascensores
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Secgdo Il - HABITAGAO / FRACCAO AUTONOMA

23. Descricao geral da habitagao

Orientagao(des) da(s) fachada(s): [IN CINE Cde CIse CIs Clsw Clw CInw Area bruta da habitagio m:
Tipologia do fogo: (170 LI11 12 O13 O14 0275 N.° de pisos, Area bruta do fogo m? Area itil do fogo m2
Area (til dos compartimentos/espacos do fogo:
Qt. | Compartimento/espago Area util Qt. | Compartimentol/espago Area util
(m?) (m?)

Dependéncias do fogo (ex.: lugares em garagem, arrecadacgdes, varandas, quintais, etc.):
Qt. | Dependéncia Localizagdo Area util
(m2)
24. Paredes
Paredes Espessura | Breve descricio de todos os elementos constituintes, incluindo localizagdo e espessura do

total (cm) | isolamento térmico

Paredes interiores de
separacdo de compartimentos

Paredes confinantes com
outros fogos

Paredes entre o fogo e os
espagos comuns do edificio

Paredes entre o fogo e a(s)
caixals) do(s) elevador(es)

Paredes entre o fogo e locais
de comércio ou servicos

25. Pavimentos e escadas

Espessura | Breve descricdo de todos os elementos constituintes, incluindo localizagdo e espessura de

Pavimentos e escadas : R
total (cm) | eventual isolamento térmico

Pavimentos entre fogos

Pavimentos entre o fogo e
locais de comércio ou servigos

Pavimentos entre o fogo e
garagem

Esteira (separagdo entre o
fogo e cobertura)

Pavimentos intermédios do
fogo (ex.: fogo em duplex, etc.)

Escadas no interior do fogo
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26. Revestimentos

Descrigdo dos revestimentos por tipos de compartimentos/espacos do fogo:

Compartimento/espago | Piso Paredes Tectos
27. Portas
Portas Lagur Breve descrigdo da sua constituicao
livre (cm)
Porta principal de
acesso ao fogo
Porta(s) de acesso a
espacos exteriores privados
Porta(s) interior(es)
local
Porta(s) interior(es)
local
Porta(s) interior(es)
local

28. Janelas e sistemas de proteccao dos vaos

Descricdo das janelas, agrupadas por caracteristicas semelhantes, referindo caracteristicas especiais (tais como corte témico na caixiharia, no
preenchimento, ou em ambos, utilizagdo de vidro acustico, etc.) e caracteristicas certificadas, e indicando os compartimentos onde estdo colocadas.

Djanela(s) simples [janela(s) dupla [Jde abrir [Jde correr [Jfixa [lbasculante [Tlde guilhotina Ooscilo-batente [ pivotante

at. ([I)x':‘ ::‘szfns) N:::E;Laalr?: (s?r:‘;clirsalgzz?o) Caracteristicas especiais Caracteristicas certificadas | Compartimentos
_x_
_x_

Sistema de protecgdo dos vaos:

Djanela(s) simples O janela(s) dupla [Ode abrir [dde correr (dfixa [Clbasculante [Tlde guilhotina Ooscilo-batente [ pivotante

Q. &:‘::‘s?; l«::itzlnhaalrslaa (55:1:@35?‘:?0) Caracteristicas especiais Caracteristicas certificadas | Compartimentos
_x_
X

Sistema de protecgdo dos vaos:

Djanela(s) simples Djanela(s) dupla [de abrir [Jde correr [(fixa [lbasculante [lde guilhotina oscilo-batente [ pivotante

at. (?;,T :?:zre"s) N:::;;Laalr?: (s?r?m‘:g?!ﬁz?o) Caracteristicas especiais Caracteristicas certificadas | Compartimentos
——x—--—
_x_

Sistema de protecgdo dos vaos:
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Breve descri¢do do sistema de ventilagdo e evacuacdo de fumos e gases no interior do fogo:

30. Instrugoes e garantia

Instrucdes sobre o uso e a manutencdo da habitacdo e dos equip itos nela in

corporados:

Descri¢do

ANEXO n.°

Garantia da habitagdo:

(anos)

Praze | Descricdo do modo de accionamento em caso de defeitos:

31. Materiais, equipamentos e fabricantes

Materniais de construcdo, com destague

ara os de revestimento de piso e de paredes:

Material

compartimento(s)/espaco(s)

Fabricante

Equipamento e mobiliario incorporado na habitacdo, nomeadamente de cozinha e de casa de banho, aparelhos de ar condicionado, roupeiros, etc.:

Equipamento/mobiliario

compartimento(s)/espaco(s)

Fabricante

Garantia
(anos)
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ldantifi,

ao dos fabricantes referidos no quadro anterior, com indicagdo de moradas e contactos:

Fabricante Morada e contacto

32. Planta simplificada do piso de acesso ao fogo, com destaque para a localizagdo do fogo e espagos comuns, & com
indicagdo da localizagdo de extintores portateis e das saidas de emergéncia em caso de incéndio. Escala minima 1:200 ..

33. Planta(s) simplificada(s) da habitagao, com identificagio de todos os compartimentos & a localizacdo dos equipamento,

fixos ou méveis, incorporados na habitagdo. Escala minima A e S S R S e A R SN el i N ANEXO n®

34. Planta simplificada da rede de distribuicao de agua do fogo, com o posicionamento dos ramais & prumadas em
¢30 a pavimentos e paredes e indicagdo do material das tubagens e respectivo isolamento térmico. Escala minima 1:100 ... ANEXO n°

35. Planta simplificada da rede de drenagem de aguas residuais do fogo, com o posicionamento dos ramais &

prumadas em relagdo a pavimentos e paredes e indicagao do matenial das tubagens. Escala minima 1:100 4 ANEXO n°

36. Planta simplificada da rede de distribuicao de energia eléctrica do fogo, incluindo identificacio do

matenal de enfiamento dos cabos. Escala minima 1:100 . ANEXO n.°

37. Planta simplificada da distribuicao de gas no fogo, com indicagéo do material das tubagens e do tipo de gas

amuhlizar Escalaminmard T S e ANEXOn®__

38. Planta simphficada do sistema de climatizagao e aquecimento, incluindo a localizagdo dos equipamentos.

Escalaimimima 10050 ANEXOn®____

39. Planta(s) simplificada(s) da(s) rede(s) de comunica¢ao, incluindo comunicagdo telefonica, comunicagio de

dados e comunicagdo de sinal audio e video. Escala minima 1:100 ... ANEXOn®__

0S RESPONSAVEIS PELA INFORMACAO®

(assinatura do promotor imobiliario)

(assinatura do técnico responsavel da obra)
("} No caso da versdo proviséria da Ficha, as assinaturas dos responsaveis pela informacdo constam da pagina seguinte.
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Assinaturas dos autores dos projectos

ARQUITECTURA

ESTRUTURAS

DISTRIBUIGAO E DRENAGEM DE
AGUAS

DISTRIBUIGAQ DE ENERGIA
ELECTRICA

DISTRIBUIGAQ DE GAS

DISTRIBUIGAO DE
RADIODIFUSAO E TELEVISAQ

INSTALAGOES TELEFONICAS

ISOLAMENTO TERMICO (RCCTE)

ISOLAMENTO ACUSTICO

OBSERVACOES

O presente modelo de Ficha Técnica da Habitagdo (FTH) respeita o articulado de D.L. n.° 68 / 2004, de 25 de Margo, e serve os propdsitos definidos
no seu artigo 4°, devendo ser utilizado nos casos em que as obras ainda ndo estdo concluidas e se pretende fazer divulgagdo (cf. numeros 4 e 5 do
mesmo amgo) sendo entdo denominada versdo provisoria, elou apds a conclusdo das obras (cf. nimeros 2 e 3 do referido artigo), sendo entdo
iderada versdo definitiva. A utlhzagao da FTH nestes diferentes momentos deve ser assinalada na primeira folha da Ficha, utilizando os itens
prewstos para o efeito. A versdo provisoria da Ficha ndo obriga & inclusdo da informacdo assinalada com sombreado (cf. ndmero 2 do artigo 11.° do
D.L. n.° 68/ 2004).
A Ficha esta estruturada em cinco partes distintas, mas complementares: uma folha inicial, com a identificagdo do prédio urbano/fracgdo autonoma
objecto de venda e dos respectivos profissionais envolvidos; a Secgdo |, contendo informacgdo referente ao loteamento; a Secgdo I, contendo
informagdo referente ao edificio/prédio urbano; e a Secgdo Ill, contendo informagdo referente a habitagdo/fracgdo autonoma. Nas situagdes em que
alguma das secgdes ou algum dos seus pontos ndo se aplique, o respectivo conteldo devera ser anulado com um trago na diagonal (exemplo: no
caso de a habitagdo objecto de venda ndo fazer parte de uma promogio baseada num loteamento, anular toda a Secgdo | com um trago na diagonal).

Definigdes aplicaveis (cf. artigo 3.° do D.L. n.° 68 / 2004):

Habitacdo - unidade na qual se processa a vida de um agregado residente no edificio, a qual compreende o fogo € as suas dependéncias;

Fogo - conjunte de espagos e compartimentos privados nucleares de cada habitagdo - tais como salas, quartos, cozinha, instalagdes sanitarias,
arrumos, despensa, arrecadagdes em cave ou em sdtdo (nos edificios unifamiliares), corredores, vestibulos -, conjunto esse confinado por uma
envolvente que separa o fogo do ambiente exterior e do resto do edificio;

Dependéncias do fogo - espagos privados periféricos desse fogo - tais como varandas, balcdes, terragos, arrecadagdes em cave ou em sotdo (nos
edificios multifamiliares) ou em corpos anexos e os logradouros pavimentados, telheiros e alpendres (nos edificios unifamiliares), espagos esses
exteriores 3 envolvente que oonﬁna o fogo;

Espagos comuns - os espag tinados a servicos comuns (atrios, comunicagdes horizontais e verticais, pisos vazades, logradouros e
estacionamentos em cave nos edificios multifamiliares) e espacos destinados a servigos técnicos;

Compartimento - espago privado, ou conjunto de espacos privados directamente interligados, delimitado por paredes e com acesso através de véo ou
vaos guarnecidos com portas ou com disposigdes construtivas equivalentes;

Planta simplificada - planta rigorosa e a escala, limpa de informacéo dispensavel a perfeita P do do objecto de representagdo, por forma a
melhor icar com o ct idor comum;

Servicos acessorios - os servigos de apoio residencial disponibilizados no acto da compra ou de arrendamento da habnagao tais como ponana e
vigildncia, salas equipadas para actividades especializadas e zonas exteriores ajardinadas e ou equipadas, g te, com mobiliario urbano

ou instalagdes de lazer e recreio.

Area bruta da habitacdo, drea bruta do fogo, area util de um com@mment e area util do fogo - aplicam-se as definicoes constantes do Regulamento
Geral das Edificagdes Urbanas, aprovado pelo Decreto-Lei n.® 38 382, de 7 de Agosto de 1951, com as posteriores alteracdes.
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ANEXO B: Memorando do Laboratorio Nacional de Engenharia Civil

O presente anexo constitui um memorando do LNEC com as defini¢fes dos espacgos e areas
utilizados na Ficha Técnica da Habitac&o e seus anexos.
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MINISTERIO DAS OBRAS PUBLICAS, TRANSPORTES E COMUNICAGOES
Laboratério Nacional de Engenharia Civil
Av. do Brasil, 101, 1700-066 LISBOA PORTUGAL

Tel.: (+351) 21 844 00 00; Fax: (+351) 21 844 30 28

Memorando

Definigdes de espacos e de areas utilizados na Ficha Técnica da Habitagao

O presente memorando contém algumas definicdes de espagos e de areas consideradas Uteis para o
preenchimento da Ficha Técnica da Habitagao (Decreto-Lei n.2 68/2004, de 25 de Margo e Portaria n.2
817/2004, de 16 de Julho).

Em anexo apresentam-se esquemas que sistematizam os espagos que podem constituir um edificio e
uma habitagao, e a aplicagao das definigées em dois exemplos.

O documento foi apresentado numa versao provisoria em Setembro de 2004. Entre a data da sua
apresentagao e Dezembro de 2007, foram recebidas diversas duvidas e comentarios aos quais se

procurou dar resposta na versao que agora se apresenta.

Eventuais sugestc")es, criticas ou outras contribuigées dos leitores sobre o documento continuam a ser

importantes para o seu aperfeicoamento. O email areas@Inec.pt esta disponivel para o efeito.

1. Definigoes relativas a espacos

1.1 Lote, edificio e logradouro

1.1.1 — O Jote &€ a area de terreno resultante de uma operagao de loteamento licenciada nos
termos da Legislagao em vigor. Um lote pode conter um ou mais edificios, outras construgdes
de qualquer natureza nele incorporados ou assentes com caracter de permanéncia, sendo o

espaco livre designado por logradouro.

1.1.2 - O edificio € uma construgao permanente, fixa, encerrada, com acesso independente,

que compreende um ou mais espagos destinados a servir de abrigo ou suporte a realizagao de
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actividades humanas. Por construgao permanente entende-se uma construgao erigida sem
prazo limite de utilizagao. Por construgao fixa entende-se uma construgao virtuaimente
inamovivel do seu local de implantagao sem desmonte extensivo dos seus elementos primarios
e secundarios. Por construgao encerrada entende-se uma construgao dotada de paredes
envolventes e cobertura propria, cujos vaos de comunicagao com o exterior sejam dotados de
elementos de preenchimento apropriados. Por construgao com acesso independente entende-
se uma construgao que é acessivel a partir da via publica ou de espago com servidao de
passagem, directamente ou através do logradouro. O edificio inclui também os espagos

contiguos que sejam cobertos e pavimentados ou simplesmente cobertos.’

1.1.3 — Logradouro & a area de terreno livre de um lote, ou parcela, adjacente a construgao nele
implantada e que, funcionalmente, se encontra conexa com ele, servindo de jardim, quintal ou
patio. O logradouro inclui as zonas de terreno livre do lote existentes sobre partes enterradas de

edificios.

1.1.4 — O prédio urbano € um lote classificado como terreno de construgao. O prédio urbano

pode estar em regime de propriedade horizontal ou de propriedade total.

Caso um prédio urbano esteja em regime de propriedade horizontal &€ organizado em fracgées e
partes comuns. O titulo constitutivo da propriedade horizontal especifica as partes do prédio
urbano correspondentes as varias fracgoes, por forma a que estas fiquem devidamente
individualizadas, e fixa o valor relativo de cada fracgao, expresso em percentagem ou
permilagem, do valor total do prédio. O ftitulo constitutivo pode ainda conter, entre outra

informagao, a mengao do fim a que se destina cada fracgao ou parte comum.

Caso um prédio urbano esteja em regime de propriedade total pode ter ou ndo divisées
susceptiveis de utilizagdo independente. Os prédios urbanos em regime de propriedade total
com divisdes susceptiveis de utilizagao independente podem possuir partes partilhadas pelas

varias divisdes designadas também de partes comuns.

Um edificio habitacional € usualmente designado de muitifamiliar quando esta dividido em
fracgées ou quando possui divisdes susceptiveis de utilizagao independente. Sendo designado
de unifamiliar quando esta em regime de propriedade total e nao possui divisdes susceptiveis de

utilizagao independente.

1.1.5 - As fracgoes constituem unidades auténomas, distintas e isoladas, e com acesso proprio.
Por unidade autonoma entende-se uma unidade auto-suficiente para o fim a que se destina. Por
unidade distinta e isolada entende-se uma unidade com os seus limites claramente definidos e

que garante a necessaria privacidade para o fim a que se destina. Por unidade com acesso

' Usualmente exige-se ainda que um edificio seja também uma construgao distinta, isto é, dotada de fundagées
proprias, funcionalmente distintas das fundagées das construgGes adjacentes. Existem contudo edificios antigos
que constituem prédios urbanos distintos mas que possuem fundagdes comuns com edificios adjacentes, pois

resultaram da divisao de um mesmo edificio.

Memorando 2

68



1.2

Gestao Patrimonial

proprio entende-se uma unidade com acesso proprio por uma parte comum do prédio urbano

ou pelo espaco publico. As fracgdes podem pertencer a proprietarios diversos.

As divisOes susceptiveis de utilizagdo independente constituem também unidades auténomas,
distintas e isoladas, e com acesso proprio. Porém, todas divisdbes de um prédio urbano

pertencem ao mesmo proprietario.

Em edificios de habitagao, as fracgdes e as divisdes susceptiveis de utilizagao independente sao
usualmente destinadas a um dos seguintes fins: habitagao, arrecadagao, comeércio e servigos,

ou estacionamento.

1.1.6 — As partes comuns do prédio urbano incluem obrigatoriamente o solo onde o edificio esta
implantado e a respectiva estrutura (ex., fundagdes, colunas, pilares, paredes-mestras),
cobertura (ex., telhado, terragos), espagos de circulagao de uso ou passagem comum a dois ou
mais condominos (ex., atrios de entrada, escadas, patamares), e instalagées gerais (ex., agua,
electricidade, aquecimento, ar condicionado, gas, comunicagoes). Presumem-se ainda comuns,
se nada for indicado em contrario no titulo constitutivo do prédio urbano, as seguintes partes: os
patios e jardins anexos ao edificio situados dentro do lote, os ascensores, as dependéncias
destinadas ao uso e habitagao do porteiro, as garagens e outros lugares de estacionamento, e

em geral, as coisas que nao sejam afectadas ao uso exclusivo de uma das fracgoes.

Espagos comuns

Os espagos situados nas partes comuns do edificio e do logradouro sao designados de
espagos comuns. Estes espagos podem ser classificados em: espagos de comunicagao e de
estar (ex., atrio, escadas, elevadores, rampas, galerias, corredores, patamares, sala de
condominos, terragos utilizaveis), espagos para servigos comuns (ex., habitagao do porteiro,
espago para vazamento de lixo, espago de recolha de contentores prediais de lixo, espago para
bateria de receptaculos postais, arrecadagao de material de limpeza, arrumagao, lugares de
garagem comum nao atribuidos a fracgdes, faixas de acesso nas garagens), € espagos para
servicos técnicos (ex., espagos de concentragdo de contadores, espagos para ductos de
canalizagdes, espagos para maquinas e equipamentos).

Os espagos comuns podem ser de uso publico (ex., galeria ou piso térreo vazado existente no
lote com acesso livre do publico), de uso comum por todas as fracgoes (ex., logradouro), de
uso comum por um conjunto de fracgdes (ex., atrio, escadas, elevadores e patamares de uso
apenas pelas fracgées de habitagao), de uso exclusivo por uma fracgao (ex., cobertura em
terrago utilizavel, lugar de estacionamento de garagem comum ou arrumacgao em desvao de

cobertura).

Se o titulo constitutivo da propriedade horizontal nada referir sobre o uso de um espago comum
pressupdem-se que ele & de uso comum por todas as fracgdes. Caso se pretenda afectar o uso
de um espago comum a uma fracgao (ex., explicitar que um terrago tem uso exclusivo por um a
fracgao que Ihe da acesso) ou a conjunto de fracgdes (ex., explicitar que o espago de circulagao

€ acesso aos lugares de estacionamento tem uso pelas tracgc")es de estacionamento ou com
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lugares de estacionamento) essa afectagdo deve constar do titulo constitutivo da propriedade

horizontal.

1.3 Fracgles de habitagdo

1.3.1 — A habitagao € a unidade na qual se processa a vida de cada individuo ou agregado
residente no edificio, que compreende o fogo e as respectivas dependéncias, e que nos

edificios multifamiliares partilha o uso dos espagos comuns.

132 - O fogo &€ o conjunto encerrado e com acesso independente formado pelos
compartimentos nucleares de cada habitagao interligados entre si. Por conjunto encerrado de
compartimentos entende-se um conjunto que é confinado por uma envolvente que o separa das
outras fracgoes, dos espagos comuns e do ambiente exterior. Por conjunto de compartimentos
com acesso independente entende-se um conjunto que € dotado de pelo menos uma saida
para os espagos COMUNS Ou para a via publica que nio obriga a atravessar outras fracgdes. Por
compartimentos nucleares entendem-se compartimentos tais como salas, quartos, cozinha,
instalagbes sanitarias, arrumos, despensa, corredores, vestibulos e marquises. Por
compartimentos interligados entendem-se os compartimentos entre os quais existem vaos que

permitem a circulagio de pessoas.

O fogo pode incluir também compartimentos destinados a fungées lazer/frecreio (ex., ginasio,
piscina) e trabalho (ex., escritdrio), se destinados a serem utilizados pelos moradores do fogo e
interligados com os compartimentos nucleares. Os espagos de estacionamento, de
armazenamento de lenha ou combustiveis, e de comércio e servigos abertos ao publico (ex.,
mercearia, consultorio médico, cabeleireiro, escritério, oficina), mesmo que estejam interligados

com os compartimentos nucleares, devem ser considerados dependéncias do fogo.

1.3.3 - As dependéncias englobam os compartimentos periféricos ou destacados da envolvente
que confina o fogo (ex., arrecadagao, lavandaria), os espagos exteriores privados (ex., varandas,
balcdes, logias, terragos utilizaveis, telheiros, alpendres, logradouros) e os compartimentos nao
nucleares (garagens individuais, boxes®, locais de armazenamento de lenha ou combustiveis,
estabelecimentos de comeércio e servigos abertos ao publico).

As dependéncias fazem parte integrante da descrigao da respectiva fracgao no caso de prédios
urbanos em regime de propriedade horizontal, ou da descrigao do prédio no caso de prédios
urbanos em regime de propriedade total.

1.3.4 — Um compartimento € um espago privado, ou um conjunto de espagos privados
directamente interligados, delimitado por paredes e com acesso através de vao ou vaos
guarnecidos com portas ou disposigoes construtivas equivalentes (caso de vaos de acesso a
caves ou a sotaos).

1.3.5 — Um compartimento habitavel € um compartimento de um fogo destinado ao exercicio de

funges que implicam uma longa permanéncia, tais como dormir/descanso pessoal (ex.,

2 Lugar de estacionamento de viaturas delimitado por paredes, com vaos guarnecidos de portas, e com acesso ao

exterior atraves de espagos de circulagao de uma garagem comum.
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quarto), preparacao de refeigées (ex., cozinha), refeicdes (ex., sala de jantar), estar/reunir (ex.,
sala de estar), receber (ex., sala de visitas) e recreio/estudo/ trabalho (ex., escritorio). Para
serem considerados compartimentos habitaveis devem ser respeitadas as condigdes de area,
de pé-direito e de iluminagao natural definidas na regulamentagiao em vigor. Nao sao
compartimentos habitaveis as instalagdoes sanitarias, vestibulos, corredores, escadas,

marquises, arrumos e despensas.

1.4 Fracgoes de arrecadagao
Uma fracgdo de arrecadagdo € constituida por um espago ou conjunto de espagos, confinado
por uma envolvente que o separa do ambiente exterior e do resto do edificio, utilizado para

arrumagao. Note-se que as arrecadagdes que fagam parte da descricao de uma fracgao de

habitagao nao constituem fracgdes de arrecadagao.

1.5 Fracgles de comeércio e servigos
Uma fracg3o de comércio e servigos & constituida por um espago ou conjunto de espagos,
confinado por uma envolvente que o separa do ambiente exterior e do resto do edificio, onde se

desenvolvem actividades de comércio (ex., mercearia, papelaria), servicos (ex., café, banco,
farmacia, cabeleireiro) e similares, compativeis com uso residencial (ex., armazém).
1.6 Fracgles de estacionamento

Uma fracgao de estacionamento & constituida por um espago ou conjunto de espagos onde sao
estacionadas viaturas automoveis. Esta fracgao pode ser uma garagem encerrada com acesso
directo pelo exterior, de uma boxe com acesso do exterior através de um espago comum
encerrado, ou de um ou mais lugares marcados no pavimento. Por vezes, alguns espagos das
fracgdes de estacionamento sao também utilizados para arrumagao. Note-se que os lugares de
estacionamento que fagam parte da descrigao de uma fracgao de habitagdo nao constituem

fracgdes de estacionamento.

2. Definigdes relativas a areas

2.1 Conceitos de base
As definicoes relativas a areas resultam do cruzamento entre os tipos de espagos e 0s seguintes
tipos de areas:
= area habitavel (Ah) — superficie utilizavel por pessoas situada em compartimentos habitaveis;
= area util (Au) — superficie utilizavel por pessoas;
= area de implantagao (Ai) — superficie resultante da intercepgao entre a projecgao vertical da

construgao e a representagao do terreno em plano horizontal;

= area bruta (Ab) - superficie edificada nos diversos niveis ou pisos.

Memorando 5
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Area bruta de espagos comuns
2.2.1 — A drea bruta dos espagos comuns € igual a soma das areas ocupadas® pelos espagos
comuns do edificio e do logradouro.

2.2.2 — Se se pretender afectar uma quota-parte da area bruta de espagos comuns a cada

fracgao, esta area deve ser divida em trés tipos de parcelas:

= a area bruta de espagos comuns com uso exclusivo de uma fracgao — este tipo de parcela

deve ser afectada na sua totalidade a area bruta da respectiva fracgao;

= a area bruta de espagos comuns com uso por um conjunto de fracgc")es — este tipo de

parcela deve ser dividida proporcionalmente pelas fracgdes do conjunto;

= a area bruta de espagos comuns com uso publico e com uso por todas as fracgées — este

tipo de parcela deve ser dividida proporcionalmente por todas as fracgoes.

2.2.3 - A divisao proporcional da area bruta de espagos comuns por cada fracgdo deve ser
calculada com base no indice definido pelo quociente entre a area bruta dessa fracgao e a soma
das areas brutas das restantes fracgdes. Este indice deve ser calculado antes da soma de

eventuais parcelas de espagos comuns de uso exclusivo.

Areas relativas a fracgées de habitagdo

2.3.1 - Area Util de um compartimento & igual a area de pavimento desse compartimento,
calculada de acordo com as regras de medigao de areas uteis indicadas no numero 3.1.

2.3.2 — Area (til de um fogo é igual 2 soma das areas Uteis de todos os compartimentos desse

fogo.

2.3.3 — Area bruta de um fogo é igual 2 soma das areas ocupadas pelo fogo nos diversos niveis

ou pisos.
2.3.4 — Area bruta de dependéncias de um fogo é igual 2 soma das areas ocupadas pelas

dependéncias desse fogo nos diversos niveis ou pisos.

2.3.5 — Area bruta do fogo e dependéncias é igual 2 soma da area bruta de um fogo com a area

bruta das respectivas dependéncias.

2.3.6 — Area bruta de uma habitagdo é igual a soma das areas brutas do fogo, das suas

dependéncias, e das respectivas parcelas de espagos comuns.

Area bruta de uma fracgdo de arrecadacdo

A area bruta de uma fracgdo de arrecadagao € igual a soma das areas ocupadas por todos os

espagos que constituem essa fracgao.
Area bruta de uma fracgao de comeércio e servigos

A area bruta de uma fracgdo de comercio e servigos € igual a soma das areas ocupadas por

todos 0s espagos que constituem essa fracgéo.

3
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Ver regras de medigao de areas brutas no nimero 3.2
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2.6 Area bruta de uma fracgdo de estacionamento

A area bruta de uma fracgdo de estacionamento € igual a soma das areas ocupadas por todos
0s espagos que constituem essa fracgao. Se o espago de estacionamento for apenas marcado
no pavimento, nac sendo conformado por paredes e dispositivos de encerramento de vaos, a

area bruta sera medida tendo em conta esses limites.

3. Regras de medicao

3.1 Regras de medigdo de areas uteis

Na medigao das areas Uteis dos compartimentos devem ser:

1) incluidas as areas:
= delimitadas pelo perimetro interior das paredes do compartimento;
= sob vaos de porta ou de janela de sacada cujo pé-direito nao seja inferior a 2,00 m;
= ocupadas por roupeiros fixos;

= ocupadas por fogdes de sala ou aparelhos fixos (ex., aquecimentos) que se projectam

para fora do plano da parede;
2) excluidas as areas:

= ocupadas por pilares, condutas ou outros elementos construidos destacados do

perimetro do compartimento;
= com pé-direito inferior ao minimo regulamentar.

Nos compartimentos que se desenvolvem em diferentes niveis ou pisos, a area util do
compartimento deve integrar as areas dos varios pavimentos e a area em planta da escada de
ligagao interior.

Para efeitos de medigao de areas, o pé-direito minimo regulamentar nao deve ser inferior a 2,40
m nos compartimentos das habitagdes, 3,00 m nos compartimentos das fracgoes destinados a
comércio e servigos, e 2,20 m nos espagos das fracgoes destinados a estacionamento.
Admitem-se contudo as seguintes situagdes de excepgao que nao implicam a redugao de area

util do compartimento:

= as instalagdes sanitarias, as despensas, os arrumos, os vestibulos, os corredores e as

arrecadagdes podem ter um pé-direito nao inferior a 2,20 m;

= 0s compartimentos cujos tectos sao inclinados, abobadados ou falsos, possuem vigas
aparentes ou contém superficies salientes podem ter em 20% da area de pavimento um pé-
direito nao inferior a 2,20 m nos espagos com usos habitacionais e 2,70 m nos espagos de

comercio;

= 0s espagos destinados a servigos administrativos € comércio que resultem da alteragao do

uso licenciado podem ter um pé-direito nao inferior a 2,70 m;
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= 0s sOtaos, aguas furtadas e mansardas podem ter um pé-direito inferior ao regulamentar
apenas em metade da sua area e se em todos os pontos afastados mais de 0,30 m do

perimetro do compartimento o pé-direito nao for inferior a 2,00 m.
A area util deve ser expressa em metros quadrados.

3.2 Regras de medigado de areas brutas

As areas brutas ocupadas pelas fracgdes devem ser delimitadas da seguinte forma:

1) pelo contorno exterior das paredes exteriores do edificio, excluindo colunas, pilares ou

outros elementos destacados da face da parede;
2) pelo contorno exterior das paredes que separam as fracgdes dos espagos comuns;
3) pelo eixo das paredes que separam diferentes fracgées.
Na medigao da area bruta deve ser:
1) incluida a totalidade da superficie ocupada por:
= espagos interiores;
= varandas e logias;

= espagos exteriores cobertos e pavimentados (ex., telheiro, zona de estacionamento sob o

edificio, galeria de circulagao);
2) incluida metade da superficie ocupada por:

= espagos exteriores utilizaveis e que constituam coberturas de outros espagos (ex.,

terrago visitavel, jardim de cobertura);
= espacos exteriores cobertos mas nao pavimentados (ex., jardim sob edificio);
3) excluida a superficie ocupada por:
= espagos nao acessiveis ou nao utilizaveis (ex., cave nao acessivel, desvao de cobertura,
terrago nao visitavel);
= espagos com peé-direito inferior a 1,80 m (ex., piso técnico);
= espagos nao encerrados com pavimentos assentes directamente sobre o terreno (ex.,

passeios, caminhos pedonais, acessos a garagens);
= espagos nao cobertos nem pavimentados (ex., quintal, jardim);
= espagos do dominio publico (ex., via de trafego automavel sob o edificio).
Observa-se ainda que:

= as escadas, rampas, pogos de elevadores e ductos de canalizagbes devem ser

contabilizadas na area bruta de cada piso;

= as escadas, as rampas e outros espagos inclinados sao contabilizados na sua projecgao

horizontal;

= em espagos com duplo pé-direito a area deve ser contabilizada apenas uma vez;

Memorando 8
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em edificios adjacentes com paredes comuns a delimitagao dos edificios deve fazer-se pelo
eixo dessas paredes* (ex., edificios resultantes da divisao de um edificio em dois);
em edificios adjacentes em que um deles encosta a outro sem construgao de parede

envolvente, a delimitagao do edificio adicionado deve fazer-se pela face exterior da parede

do edificio existente®.

A area bruta deve ser expressa em metros quadrados.

Joao Branco Pedro

José Vasconcelos Paiva

Departamento de Edificios

Lisboa e LNEC, Dezembro de 2007

3

3
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Este tipo de situacGes é raro, mas surge por vezes em edificios antigos.
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Anexo | - Classificagao dos espacos que constituem um edificio e uma habitagao

A organizagao de um prédio urbano pode ser descrita de acordo com o esquema seguinte:

PREDIO URBANO

Memorando

Fracgoes

Partes comuns

Fracgoes de habitagéo ( =)

Fracgoes de arrecadagdo

Fracgoes de comércio e servigos

Fracgoes de estacionamento

Solo

Estrutura
Fundagdes
Pilares
Vigas
Lajes
Paredes-mestras

Cobertura (ndo visitavel)

Instalagoes gerais
Agua
Electricidade
aguecimenio
Gés
Comunicagoes
Esgotos

spagos comuns { )

Espagos de comunicagdo & de estar

Espagos para servigos comuns

Espagos para servigos técnicos
Pagos p 5

Al
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A utilizagao de um lote pode ser descrita de acordo com o esquema seguinte:

LOTE

Memorando

Edificios

Qutras construgdes

de habitagao

de estacionamento

para tratamento de roupa

()

Logradouro

Piscina

Tanque

Pogo

Muros

()

Jardim

Patio

Quintal

()

Al.2
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Os espagos comuns de um edificio podem ser classificados de acordo com o esquema seguinte:

ESPAGOS COMUNS

Espagos de comunicagao e de estar

Espagos para Servigos comuns

Atrio

Comunicagoes verticais

Exterior

Interior

Comunicagoes horizontais

Elevadores

Rampas

Sala de condéminos

Galenas

Corredores

Patamares

Espaco exterior

Terrago utilizdvel

Memorando

Espagos para servigos técnicos

Pétio
Quintal
Jardim
Outros espagos de uso comum
Gindsio
Atelier
Habitagao do porieiro
Lavandaria
Instalacao sanitéri
Tratamento de lxo
Espago de to de lixo
Espago para

Espaco para bateria de receptaculos postais

recolha de contentores prediais de lixo

Arumacao
A dagao de material de limp
Arrumagao geral
Arrumagao de
bicicletas e/ou motorizadas
Estac de vi

Espaco para concentragdo de contadores

Garagem comum
Local pavimentado e coberto
Local apenas pavimentado

Espaco para ductos de canalizagoes

4.

Espaco para € equip

AlL3
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A constituigao de uma habitagao pode ser descrita de acordo com o esquema seguinte:

FRACCAO DE HABITAGAO
Fogo
Comparti habitaveis
Quario
Dormir/descanso
Trabalho/estudo (escritorio)
Sala
Comum
Jantar
Estar
Visitas
Familia
Cozinha
Comparti nao habitiveis
Instalagdo sanitaria
Espaco de circulagao
Vestibulo
Corredor
Escada
Marquise
Arrumos
| Despensa
Dependéncias
Espagos exteriores privados
Térmreos
Patio
Balcdo
Canteiros
Quintal/jardim
Elevados
Varanda
| Logia
Terrago utilizdvel
Floreira
Arrecadagao
Local de lavagem de roupa
Estacionamento
Garagem privada
Boxe
Local pavimentado e coberto
Alpendre/telheiro
Piscina exterior
Memorando AlL4
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EDFICIO (de apoio)

Memorando

P ST e EDIFICO (principal)

—L
— LOGRADOURO
LOTE
AlLS5
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A contabilizagao da area bruta dos espagos deve seguir os critérios indicados no esquema seguinte:

-

| 100%

ﬁ

100%

B

ik 100%

0%

100%

50%
I 5% |
50%
0%
o
0%
0%

Memorando

Espago encerrade e pavimentado

Espago encemado nao pavimentado

Espago nao encerrado, pavimentado e coberto

Varanda (coberta ou nao coberta)

Terago utilizével ndo coberto

Spago nao encerrado, nao pavimentado e
coberto

Espago com pé-direito inferior a 1,80 m

Espago nao acessivel

Espago apenas pavimentado

Espago nao pavimentado

AlL6
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Anexo Il - Exemplos de aplicagao

Exemplo de comparagao de areas de habitagbes

De acordo como exposto no nimero 1 do Memorando, os conceitos de habitagao e de fogo, embora
por vezes utilizados na linguagem corrente de forma indiferenciada, sao diferentes.

A utilizagao da area bruta da habitagao, da area bruta do fogo e da area util do fogo justifica-se
porque estes trés valores permitem conhecer e comparar com rigor as areas afectas aos espagos
privados e aos espagos comuns de uma fracgao.

Por exemplo, um comprador pode estar indeciso entre trés habitagdes de igual tipologia (fracgdes A,

B e C). Contudo ao analisar os valores apresentados no quadro seguinte podera fica mais

esclarecido:
Fraccao A Fraccao B Fracgao C
Area bruta da habitagao (m?2) 193 173 173
Area bruta do fogo (m2) 150 150 115
Area (til do fogo (m?2) 105 115 89

Da analise do quadro observa-se que embora as fracgdes B e C tenham areas brutas da habitagao
iguais, as areas bruta e util do fogo B sao superiores a da fracgao C. Isto indica que na fracgao C foi
investida mais area nas dependéncias e nos espagos comuns. Face a esta diferenga, o comprador
poderia analisar no projecto se os espagos em que foi investida a area suplementar na fracgao C
compensam a menor area do fogo.

Quanto as fracgdes A e B, embora tenham areas brutas dos fogos iguais a area bruta da habitagao da
fracgao A é superior, indicando portanto que nesta fracgao foi investida mais area nas dependéncias
e nos espagos comuns. A analise do projecto permitiria também nesta situagao analisar em que
espacos foi investida essa area.

Observa-se ainda que a area Util do fogo da fracgao A € menor que a da fracgao B. Este facto

significa que a fracgao A tem mais espago ocupado por paredes e ductos de canalizagdes.

Memorando All1
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Exemplo de aplicagado de definigbes a um caso concreto

Para ilustrar a aplicago das definicdes do Memorando, apresenta-se a medigao das areas de um

edificio real. Este exemplo baseia-se num projecto do gabinete Axonométrica Arquitectura, LcP,

alterado para permitir um ensaio mais elucidativo.

O edificio em analise & constituido por:

Piso 0:
= espagos comuns de uso por todas as fracgdes: espagos de circulagao na garagem;
= espagos comuns de uso pelas fracgdes de habitagao: atrio de entrada, elevador,
escada, arrecadagao de material de limpeza, espago para recolha de contentores
prediais de lixo, e casa das maquinas do elevador;
= espagos comuns com uso exclusivo: cinco lugares de estacionamento atribuidos as
fracgoes;
= fracgoes: boxe de estacionamento, comércio e servigo, cinco lugares de
estacionamento afectos a cinco fracgdes de habitagao.
Piso 1:
= espagos comuns de uso pelas fracgoes de habitagao: patio exterior, elevador, escada e
patamar;
= espagos comuns com uso exclusivo: dois patios e trés terragos atribuidos as fracgoes
de habitagao deste piso;
= fracgdes: trés fogos.
Pisos 2,3 e 4:
= espagos comuns de uso pelas fracgdes de habitagdo: elevador, escada e patamar;
= fracgdes: trés fogos e respectivas dependéncias em varanda.
Piso 5:

de uso pelas fracgdes de habitagao: sala de condominos, arrumagao, instalagao

sanitaria e terrago utilizavel.

As quatro figuras seguintes apresentam as plantas dos varios pisos do edificio. Nestas figuras, os

diferentes tipos de espacos estao identificados com diferentes cores. Note-se que a demarcagao dos

espacos segue as regras de delimitagio de areas indicadas nos nameros 3.1 e 3.2 do Memorando.

A ultima figura apresenta a delimitagao das areas Uteis da fracgao B do edificio.

O quadro resumo apresenta o calculo das areas de cada fogo e habitagao.

Memorando

All.2
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Quadro resumo

Fracgdes
A B C D E F G H | J L M N 0 Total
AREA BRUTA DE FRACGOES (sem parcela de espagos comuns)
- Habitagio
1 -Fogo 994 1185 634 1021 1215 634 1021 1215 634 1021 1215 634 1142,3
2 - Dependéncias
2.1-Nao encerradas - - 18 50 - 88 118 50 88 18 50 88 768
2.2- Amecadagao - - - - - - - - - - - - 0,0
2.3~ Estacionamento 118 18 00 118 120 00 - - - - - - 474
3 - Arrecadagio 0,0
4 - Estacionamento 245 245
5 - Comércio e servigos 465 466
Totais
6 - Fracgbes de habitagho C a0 14230405 112 1303 752 1189 1335 722 1139 1265 722 1139 165 722 1266,5
7 -Todas as fracgdes +23+4+5 [ 245 466 1112 1303 752 1189 1335 722 1139 1265 722 1139 1265 722 13376
Indices
8 - Avea da fracgao/ Areatotal das fracgdes Ca O 6/Taal 6 88% 103% 59% 94% 105% 57% 90% 100% 57% 90% 100% 57% 100%
9 - Area da fracgaal Area total da fodas as fracgbes 7/ Toa 7 18% 35% 83% 97% 56% 89% 100% 54% 85% 95% 54% 85% 95% 54% 100%
AREA BRUTA DE ESPAGOS COMUNS
10~ com uso exclusivo de uma fracgio 101 144 6,6 - - - 120 118 - 18 118 - 784
11~ com uso por um conjunto de fracgdes (Fracpdes C a 0) 459 (Piso 0) + 23,6 (Piso 1) +228x3(Pisos 2,3e 4) +168,5+ 1769 /2 (Piso 5) 39
12 - com uso por ©das as fracgdes 154 (Piso 0) 154,0
Parcelas a afectar a cada fracgdo
13 - com uso exclusivo de uma fracgao 10 10,1 144 66 - - - 120 118 - 18 118 - 784
#4 - com uso por um conjunto de fracgdes (Fracgbes C a 0) 8x Total 11 347 4056 24 371 415 25 355 394 225 355 394 225 3949
15~ com uso por bdas as fracgbes 9x Total 12 28 54 128 15,0 87 137 154 83 131 146 83 13,1 146 83 1540
AREA BRUTA DE FRACGOES (com parcsia de espagos comuns)
% - Habitagio 142+13+14415 1687 203 1139 1897 1905 1030 1745 1923 1030 1743 1923 1030
7 - Arecadagdo 3+13+14+15
% - Estacionamento 4413414415 | 273
8~ Comércio @ servicos 5+13+14+15 520
Valores de 4rea expressos em metros quadrados
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