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[ ] PRIMEIRA
COLUNA

Vamos no 3° numero e
motivados para continuar,
porque nos move o espirito de
servir cada vez mais e melhor
os condominos que em nos
confiaram a gestido do seu
condominio, colocando acima
do aspecto lucrativo, que &
indispensavel para o bom éxito
do projecto, o aspecto
humano.

Para refor¢ar, estamos a criar
uma pagina na Internet, onde
ali poderdo ser consultados
estes Boletins e ser recolhida
outra informacdo util. Sera
mais um meio de comunicacio
entre conddminos e
administragdo

Para essa aproximacgdo,
deixamos também um livro de
registo de sugestdes e
ocorréncias, em cada prédio.

Teremos a partir de agora
neste Boletim um técnico que,
na rubrica “Diz quem sabe”
nos trard os seus
conhecimentos e experiéncia.

Apelamos mais uma vez para
a sua colaboracao,
participando com o envio de
textos, sugestbes, etc.

Para todos, de toda a equipa
da Multifraccdo, desejamos

um Feliz Natal e um
Novo Ano com salide e

paz!
Dr. Vitor Amaral

A INFLUENCIA DO USO DA
HABITACAO NO SEU
COMPDOLRTAMENTO A HUMIDADE

Iniciamos nesta edi¢gao uma nova rubrica: “Diz quem
sabe”, trazendo-se a este espaco, em cada edigdao, um
novo tema, tratado por um técnico que nos transmitira os

seus conhecimentos e experiéncia.

Pag. 2

Principais
defeitos de uma
casa

Continuamos nesta edicao a
publicacdo destes
importantes esclarecimentos
sobre a manutencao e

patologias de uma casa
Pag. 3

ASSEMBLEIAS DE
CONDOMINOS

COMPARECA E PARTICIPE
NAS REUNIOES DO SEU
CONDOMINIO.
ESTANDO IMPEDIDO,
FACA-SE REPRESENTAR.
NAO DEIXE QUE OS
OUTROS DECIDAM POR
Si!

Pag.3 [

RUIDO DE
MAQUINAS

‘O direito ao sossego, embora
mais premente de noite deve ser

respeitado durante todo o dia”
Pag. 4

LIVRO DE REGISTO
DE OCORRENCIAS F
SUCESTOES
- Deixamos em todos os
-prédios um livro de registo de
-ocorréncias e sugestées, para
~que cada condémino possa
apresentar-nos o que o mais o
preocuparacadamomento.

- Tentaremos, sempre que isso
seja.possivel, dar seguimento a
cada.umadessas sugestoes ou
ocorréncias, ou leva-las a
apreciagao da assembleia de
conddonéminos, sendo

necessario:

A partir de Janeiro veja a nossa pdgina na internet

WHWHW.CONDOMINICS.COM..PT

Afencdo ao novo E-mail a partir de Dezembro:
Multifraccaoc@condominios.com.pt
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Quem somos

Por absoluta falta de espago, ndo podemos dar
continuidade a divulgagdo da nossa equipa de
trabalho.

Ficaram j& a conhecer o Dr. Vitor Amaral, mentor
deste projecto; Dr. Paulo Costa; Anténio José Resende
e Alexandrina Pinto (que na altura em que este
Boletim chegar ds mdéos dos nossos condéminos, jd
deve ter dado a luz a Mariana, sua primeira filha...
Dai nos perdoarem que daqui lhe enviamos os
parabéns, ¢/ votos que tudo corra bem e regresse
breve, porque alguns condéminos (e ndo s6) ja ndo
passam sema “Xana”).

NAO ATIRE PONTAS
DE CIGARROS PELAS
JANELAS..
EVITE FUMAR NAS
AREAS COMUNS DO
INTERIOR DO
PREDIO, MAS EM
ESPECIAL DENTRO
DO ELEVADOR

NAO SACUDA TOALHAS, TAPETES OU
OUTROS, PARA O EXTERIOR.
RESPEITE OS VISINHOS QUE ESTAO POR
BAIXO. CONTRIBUA PARA QUE O PREDIO
SE MANTENHA LIMPO.

PAGAMENTOS

O condominlo sobraviveidas quotas dos conddmines, ssim
=29 el no pods fzor Fisa ds daspasas corrontas do
orddlo, some pagamanto derlu, dgue, limpeea, manuiangdo
dos slavadorss, sie. .

O pagamsnlo o de serietuado:no Infelo do-parlodo a
gus respaiil Sendo-guotas mangels, dgvein ser pagas atd
20 dia ofto do s a gus dissar rasosiio Caso contrdrly, a
adminisiragsio néle suderd pagar a3 facturas gus lhs gdo
aprasaniadas palog fonraoadorss 9, mels gravs, dske daor
pots ravindieadiivo guantdo-as- roparagdas ou sarvigos rdo
o davicamants prastados. '

A malor parts das vazes o3 donddiminos ¢us bagem
atempadaments a3 suas uoids, asabam por sor
orajudisaclos por causa dos. gqus nEly wageumn;: vindo asiss
mulias vees alagar o stk dafess (U 89 a3cuscararm, (us
relo. sablain, gus: Mo lhas fol:resolvldo. um - guealgusr
provleme, aie. As chamadas daseulpas do mauvagader,

Tomo-amplo dos sarvigos gus a propria Sscragtrk ds
Ezitaclo de Feibliigglo asonsaing na brochura a ¢us fsmos
roferdnela na phgna sagulitie. Come o3 a@culr gam
dinhalre? : D o

Avskamos gara gus TODOS paguanm. No hosso eseriitdilo
ou datencdo ehlagua nereabel 8o sorralo do gondorninlo. 8a
aslin fizaram a6 estardio a contilbulr pera 2 ragarvegdo do
vesse patilménio. POR FAYOR IDENTIFIQUE SEMPRE /

SUAFRACGHONOYVERSO DO CHEQUE,

Viver em Condominio ---
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A INFLUENCIA DO USO DA HABITACAO NO SEU
COMPORTAMENTO A HUMIDADE

Actualmente tem-se verificado em habitagBes novas o
aparecimento de manchas de bolores e fungos, em paredes e tectos,
principalmente durante os meses de frio, o que ndo s6 di4 mau
aspecto a habita¢@o, como também causa problemas de satide aos
seus moradores.

Esta situacfio deve-se ao fendmeno de condensagio superficial de
humidade, ou seja, aquilo que correntemente se chama “ressuado”.

As condensacdes superficiais sdo devidas & conjugacéo, para
além de outras, de trés condigdes importantes:

12- Deficiente isolamento térmico da envolvente do edificio
22- Deficiente ventilagdo da habitacdo, e
32 - Baixas temperaturas no interior da habitagdo.

Relativamente ao isolamento térmico e ventilacdo, para que a
licenca de construgo seja autorizada é necessario que o processo
de licenciamento contenha um projecto de verificagdo das
condi¢gdes de conforto térmico, o que normalmente obriga a
colocagio de isolamento térmico na fase de construgdo, bem como
um projecto de ventilagéo.

O modo de utilizagdo da habitagdo também tem grande influéncia
neste fendmeno. Sendo vejamos:

Actualmente a vida das familias é de sairem todos de casa de
manhi e sé voltarem ao fim do dia. Quando chegam a casa, as
pessoas efectuam um certo namero de tarefas que produzem
humidade em quantidade abundante, como tomar banho, fazer
comida, pdr roupa a secar, passar roupa a ferro, etc, para além da
propria respiragdo. Como a habitag¢do ficou todo o dia sem ninguém
que pudesse gerir o ambiente interior, como abrir cortinados para
que o sol aquega os compartimentos, fechar as janelas quando
comega a anoitecer, produzir calor pela utilizagdo de
electrodomésticos, etc, a habitagdo encontra-se fria, tendo as
pessoas a tendéncia de tapar todos os “buracos por onde entra ¢
frio”. Isto é um erro porquanto a habitagfio necessita de ventilagac
parase libertar da humidade em excesso.

A outra das situages que as pessoas nfo tém o habito de fazer em
Portugal é a de aquecer o ar interior da habitagio, ou por a energie
ser cara, ou pelo facto de a habitag&o nfo ter condigdes para tal, ot
qualquer outro motivo.

Conjugando principalmente estas duas ultimas permissas, estac
criadas as condigdes para que haja condensagdes superficiais € ¢
consequente aparecimento de bolores e fungos em certas zonas
frias das paredes e tectos.

Assim, para reduzir os riscos de condensacdo, aconselha-se ¢
ventilagido (“deixar a casa respirar’) e o aquecimento da habitacéc
principalmente nos meses de frio.

Quando surgem os fungos e bolores, os quais manifestam-st
aparecendo em pontinhos pretos muito proximos uns dos outros, a:
superficies afectadas devem ser lavadas com lixivia diluida en
aguaa10%.

Ovar, 8 de Novembro de 2002
Rui Silva, Engenheiro Civil

AMultifracgdo agradece a colaboragdo do Sr. Eng® Rui Silva

Atendimento
O esprit()rio da Multifracgﬁo, na Rua Eng® Amaro da Costa, 334, em Ovar, esta aberto de Segunda a Sexta-feira, das 10 as 12H30 e das 15 as 19H00.
Aos Sabados a'brlmos as 9HOO e encerramos as 12H00. Além disso, de Segunda a Sexta-feira, temos uma pessoa a fazer servigo nos prédios até as
21HO0 ¢ aos Sabados até as 188H30. Pode ainda contactar-nos pelos telefs. 256.582493 - 91.9717288-93.7017001/2 - 96.4101784 - Fax 256.582457 -

E-mail multifraccao@condominios.com.pt
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Principais defeitos de uma casa

Continuamos neste terceiro numero do
“Viver em Condominio” a falar sobre
manuteng@o e patologias de uma casa,
com base no “Guia Pratico da
Habitagdo”, publicado pela Secretaria de
Estado da Habitag@o.

Abordaremos agora as possiveis
patalogias em elementos de betdo
armado, paredes em alvenaria e
coberturas em telhados, fibrocimentos e
terragos.

Nos elementos de betdo armado, pode
surgir oxidacdo da armadura que
provoca a destrui¢do superficial do
betdo, podendo evoluir para o colapso da
estrutura, bem como fissuras e gretas de
origem estrutural e deformacgdes. No
primeiro caso, ¢ um tipo de lesdo que
pode aparecer ao fim de varios anos,
devido a ac¢io dos agentes atmosféricos
por espessura incorrecta do
recobrimento da armadura. J4 as fissuras
podem surgir por causa do assentamento
das fundagOes, execugdo incorrecta,
deficiente dimensionamento da peca. As
deformagdes podem ser por excesso de
carga, erro de projecto e/ou n@o
cumprimento de disposi¢des
construtivas adequadas.

A melhor solug¢io no primeiro caso € a
remogdo do betfio deteriorado e limpeza dos
elementos oxidados, tratamento com
espessuras superiores a 2cm e pintura
protectora no caso do betfo a vista. Impde-se a

limpea e protecg@o, periodicamente.

Nas paredes em alvenaria as patologias mais
frequentes relacionam-se com a humidade que
pode ser proveniente do solo, por infiltragio
ou por condensagdo. Nas paredes em contacto
com o solo a 4gua sobe arrastando sais que se
depositam a superficie. As infiltragdes podem
rotura nas
impermeabilizagdes, nas canalizagbes de
aguas e esgotos ou entupimento das tubagens.

ter como causa a

A condensag@o pode ter como principal
causa o deficiente isolamento térmico das
paredes.

No primeiro caso é necessério drenar a
agua junto a parede e impregnar a mesma
com produtos impermeabilizantes. No
caso das infiltra¢Ges, é necessario reparar a
rotura ou desobstruir entupimentos. Ja a
condensagio obriga a que se faca a
ventilagdo dos locais e prever-se um bom
isolamento térmico na envolvente exterior
do edificio, o que ndo se verifica na maior
parte danossa construgéo, de origem.

Nas coberturas em telha, a humidade
manifesta-se devido a obstrugdo das
caleiras, telhas fissuradas ou deterioradas
ouacumulacgio de fungos, cuja origem vem
sobretudo duma deficiente limpeza ou uso
indevido na manuten¢io, ou mesmo na
deficiéncia do material ou por ac¢fio dos
agentes atmosféricos, requerendo-se uma
adequada limpeza e substituigio das telhas.

Pelo menos uma vez por ano, o telhado
devera ser revisto. Nos prédios onde ha
or¢camento mandamos executar este
servico. Onde ndo hd, tomamos a
iniciativa, na maior parte dos casos, de o
fazer. A telha necessita de ser substituida
ao fimde 20 a30 anos.

Sendo a cobertura em
fibrocimento,
acrescentam-se as
patalogias as placas
partidas, elementos
metalicos de fixagdo
oxidados e estrutura de
suporte deteriorada.
Exige-se um maior
cuidado sempre que
alguém vai a cobertura,
sendo o ideal que se
fizesse reforgo para o
efeito. Por sua vez, as
placas tém uma duragio
média de 15 a 20 anos.

A cobertura em terragos tem
manifestagdes de humidade sobretudo
por fissuracdio, descolamento ou
empolamento da impermeabilizagio,
perfuragdes; juntas de dilatagdo mal
seladas;, entupimentos das saidas de
aguas (ralos). Isto pode acontecer por
retragSes dos materiais, variagBes de
temperatura, defeitos de concepgdo;
etc. Como ja abordamos noutro
boletim, sendo o terrago a cobertura do
prédio (uma ou mais frac¢des), a
manutengdo pertence ao condominio,
caso néo seja o problema causado pelo
conddmino que dele se serve (ex: néo
proceder & limpeza, fazer fixa¢des, etc)

Viver em Condominio ----

ASSEMBLEIAS DE
CONDOMINGS

Ja aqui abordamos este tema.
Porém, voltamos a ele porque se
aproxima, na maior parte dos prédios
(ndo dizemos na totalidade porque
prédios ha, e sdo muitos, em que o0 ano
econdmico é diferente do ano civil) a
altura da assembleia ordinaria,
vulgarmente conhecida por
assembleia de final de ano.

Nesta assembleia, entre outros
assuntos, serdo discutidas e
aprovadas as contas do ultimo ano e
aprovado o or¢camento para o ano
seguinte. B

A MULTIFRACCAO tem sempre 0
cuidado de fazer entrega do relatério
das contas, elaborado com pormenor,
antes um ou dois dias da assembleia e
por vezes até com mais antecedéncia.
Seria bom que os condéminos o
analisassem e colocassem questbes
prévias, quer passando no escritorio e
verificando a documentacdo de
suporte das contas, quer pelo telefone
ou e-mail. Se assim fosse, as
assembleias seriam mais rapidas e
mais proveitosas, porque, na maior
parte dos casos se perde muito tempo
a descobrir onde foram gastas
pequenas verbas, quando tais
questdes poderiam ser logo
dissipadas, até pelo acompanhamento
das contas ao longo do ano
(lembramos que elas sao afixadas 3 ou
4 vezes por ano). Isto sem desvalorizar
a importancia da discussao das contas
nareunido.

No que respeita ao orgamento, cada
um dos condéminos deveria dar o seu
contributo, de preferéncia antes da
reunido, para que a administragédo
tenha tempo de solicitar orcamentos
das diversas artes, se necessario, e
assim se evitar uma possivel
discussao do assunto. A preocupacao
néo deve ser apenas de poupar. O que
adianta poupar agora, nio se fazendo
a devida manutencido e gastar mais
tarde o triplo do que se teria gasto com
tal manutencdo? Sabemos as
dificuldades das pessoas, mas a
valorizagdo do seu patrimonio também
éimportante.

Por altimo, fazermos novamente o
apelo para a participagcdo nas
reunides, recordando que pode fazer-
se representar, no caso de
impossibilidade de estar presente,
utilizando uma carta do mesmo
género do modelo que publicamos na
ultima pagina das duas dultimas
edi¢gbes deste boletim.
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Ruidos de maquinas

O direito ao repouso é um direito de personalidade
que tem de ser respeitado e se sobrepde muitas
vezes ao direito real, de propriedade.

Tomemos como exemplo o ruido de maquinas para
fabrico de p3o e pastelaria, que ocorrem de
madrugada e que sido de tal forma intensos e
continuos, que perturbam o descanso dos utentes do
mesmo prédio. Estamos neste caso perante uma
clara ofensa dos direitos de personalidade. Direito
este que é juridicamente superior ao direito de uso
daguelas maquinas.

Estas situacbes s6 se resolvem com bom senso.
Caso contrario, acabaro na barra do Tribunal,
sempre pela mao do(s) conddémino(s) lesado(s) e
nunca pela méo da administragdo do condominio,
porque os direitos de personalidade, como préprio
nome deixa transparecer, sio pessoais.

Para esse bom senso deve contribuir o proprietario
da fraccdo comercial ou industrial, insonorizando o
compartimento onde tem as maquinas.

Podemos ler nas conclusdes do Acorddo do

Tribunal da Relacdo do Porto de 10/12/92, Proc. N°
64/87, o seguinte sobre esta matéria:
“Se o ruido ouvido numa fraccdo e vindo do
estabelecimento atinge valores que ultrapassa o
valor admitido legalmente, a actividade do
estabelecimento tera de cessar pelo menos a partir
de determinada hora da noite, sem prejuizo de os
conddéminos habitacionais poderem solicitar
providéncias administrativas para obrigar o
proprietério do estabelecimento a efectuar neste as
necessarias obras de insonorizagéo, ja que o direito
ao sossego embora mais premente de noite deve ser
respeitado durante todo o dia.”

’ . -
0 que é uma inovacao?

E tudo aquilo que altere o aspecto original do
prédio. Assim, sera inovagdo o fecho de uma
varanda, como a colocacdo de uma aparelho de ar
condicionado ou de um reclamo luminoso, ou
também a afixacdo na parede uma antena
parabdlica.

Estas inovages s sdo permitidas se autorizadas,
no minimo, por dois tercos do valor total do prédio (e
ndo do niumero de preseng¢as ha assembleia, caso
esse numero seja inferior aqueles 2/3).

Para a assembleia se pronunciar sobre um pedido
de inovacdo, tera de constar da ordem de trabalhos
ésse pedido, tendo assim os conddminos prévio
conhecimento do que ali se vai discutir.

Quem paga? Senhorio... Ou inquilino?

Nao sio raras as vezes que os proprietarios das fraccoes
se negam a pagar as quotas do condominio, alegando que
s3o0 os inquilinos os responsaveis pelo pagamento,
invocando até a clausula do contrato de arrendamento onde
isso esta expresso.

O contrato de arrendamento vincula apenas as partes que
o celebram e nunca o condominio. Dai que, cabe ao
proprietario a responsabilidade do pagamento, sem prejuizo
de, seguidamente, exercer o direito de regresso contra o
inquilino.

Demonstrando o inquilino a vontade de pagamento perante
a administracdo, esta ndo deve nem pode recusar-se a
receber.

Muitas vezes os inquilinos questionam-nos sobre o
pagamento do fundo comum de reserva e seguro. No nosso
modesto entendimento, pensamos ser abusiva a clausula
contratual que impute tal responsabilidade ao inquilino, na
medida em que é o senhorio que, futuramente, vira a
beneficiar destes pagamentos.

Inverno a porta... Cuidados acrescidos!

Ja falamos nisto no primeiro nimero do “Viver em
Condominio”, mas nunca é demais repetir. Os cuidados a ter
durante o Inverno devem ser maiores.

Quem tem terragos e varandas, deve proceder a sua
limpeza e verificar semanalmente se os ralos estao limpose
as aguas podem correr livremente. Nao se esqueca que,
embora sendo o terrago parte comum, pode-the serimputada
a responsabilidade da sua reparagdo e dos danos
provocados pelas infiltragcdes, se nao tiver os cuidados
minimos na sua manutencao e limpeza.

Utilizacao da garagem para servigos

Evite utilizar a garagem para fazer “bricolage”, limpar e
lavar o carro, etc. A luz que estd a gastar ao fazer esses
servigos é paga por todos os seus vizinhos, tal como a agua.
Mais grave ainda € quando os condéminos “prendem” o
interruptor da luz da garagem (e por vezes da escadaria) e se
esquecem de a colocar novamente na posi¢cdo normal,
ficando varias horas ou dias ligada, dando origem a enormes
consumos de energia

Aproveitamos para recordar que os lugares de garagem
ndo podem servir de arrumos e muito menos de lenha.
Havendo um incéndio e a seguradora vindo a saber que
existia lenha na garagem nos lugares de aparcamento, pode
excluir a sua responsabilidade, com as consequéncias que
dai advirao.

VERIFIQUE, SEM OS DESCARREGAR, COMO FUNCIONAM
0S EXTINTORES. LEIA AS INSTRUGOES!

Mais nm ano estd a terminar.

Com o0 novo ano renasce sempre a esperanca de mm mundo
melhor. Vamos todos contribuir para isso, porque nenhuim de
nos sabe se esta sera ou nao a wtima orortunidade.

iﬁuaﬁv Fegtasg




