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Recomecar

Sempre é tempo de recomecar.
Em qualquer situacdo podemos abrir novas portas, conhecer novos lugares, novas
pessoas, ter outros sonhos.
Renovar o nosso compromisso com a vida e assim, renascer para a vida e alcancar a
felicidade. N&o importa quem te feriu, o importante é que vocé ficou.
N&o interessa o que te faltou, tudo pode ser conquistado.
N&o se ligue em quem te traiu, vocé foi fiel.
N&o se lamente por quem se foi, cada um tem seu tempo.

N&o reclame da dor, ela é a conselheira que nos chama de volta ao caminho.
N&o se espante com as pessoas, cada um carrega dentro de si, dores e marcas que
alteram o seu comportamento.

O mundo esta cheio de novas oportunidades, basta olhar para a terra depois da
chuva.

As portas se abrem para os que nédo tem medo de enfrentar as adversidades da vida,
para os gue cairam, mas se levantam com o brilho de vitéria nos olhos.

Todo o caminho tem duas maos, uma gue seguimos ainda com passos inseguros,
porque ndo sabemos ainda o que vamos encontrar pela frente. Na volta, mesmo
derrotados, j& sabemos o que tem no caminho, e quando um dia, resolvemos enfrentar
0S nossos medos e fazer essa viagem novamente, somos mais fortes, n0ssos passos
sdo mais firmes, j& sabemos onde e como chegar ao destino, o destino é a vitoria, o
seu destino é ser feliz, eu creio nisso.

O caminho est4 a tua espera, pé na estrada, coloque um sonho na alma, fé no
coracao e esperanga na mochila, a vida se enche de novidades para os que se

aventuram na viagem que conduz a verdadeira liberdade.
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RESUMO

DARDENGO, Cassia Figueiredo Rossi, M.Sc., Universidade Federal de Vigosa,
Fevereiro de 2010. Identificacdo de patologias e proposicdo de diretrizes de
manutencdo preventiva em edificios residenciais multifamiliares da cidade de
Vicosa — MG. Orientador: Reginaldo Carneiro da Silva. Co-Orientadoras: Aline
Werneck Barbosa de Carvalho e Rita de Cassia Silva Sant’ Anna Alvarenga.

As atividades de manutengdo predial ainda sdo pouco conhecidas no pais,
porém sao de grande importancia para garantir a seguranca, solidez e funcionalidade
das edificagdes, garantindo sua utilizacdo para os fins para os quais foram projetadas
e construidas. Este trabalho teve como principal objetivo a identificacdo das patologias
mais comuns em edificios residenciais multifamiliares, verificando se as mesmas estio
associadas a inexisténcia das atividades de manutencdo predial, de forma a
apresentar diretrizes para implantacdo de atividades de manutencdo em edificagdes
residenciais multifamiliares da cidade de Vicosa-MG. Propbs-se uma sistematica de
acdes a serem utilizadas por administradores e/ou sindicos das edificagdes, para a
implantacao de atividades de manutencao predial, em concordancia com o conceito de
desempenho, vida util e qualidade. O trabalho foi realizado em duas fases distintas.
Na primeira fase foi realizada uma pesquisa exploratéria em 30 edificios residenciais
da regiao central da cidade de Vigosa para identificacdo de patologias. Na segunda,
foram realizadas entrevistas com os administradores/sindicos das edificagdes de
forma a verificar as atividades de manutencdo realizadas. A pesquisa realizada
assumiu a forma de um estudo de caso, onde se trabalhou com levantamentos
qualitativos. Verificou-se que grande parte das edificacbes pesquisadas possuem dois
ou mais tipos de patologias, decorrentes da inexisténcia de atividades de manutengéo
preventivas. Observou-se que a manutencao de edificios é vista como sendo um alto
encargo financeiro e de baixa prioridade. Verificou-se que apds a identificagdo de
algumas patologias, tém inicio as atividades de manutencdo corretiva. Aos
sindicos/administradores cabe atuar de forma proativa durante a fase de uso da
edificacdo, inspecionando, planejando e procedendo a manutengdo de todos os
componentes do edificio, garantindo assim o desempenho adequado, o conforto dos

usuarios e a preservacao do patriménio.



ABSTRACT

DARDENGO, Cassia Figueiredo Rossi, M.Sc., Universidade Federal de Vigosa,
February, 2010. Identification of diseases and proposing guidelines for preventive
maintenance in multi-family residential buildings in the city of Vicosa - MG.
Advisor: Reginaldo Carneiro da Silva. Co-Advisors: Aline Werneck Barbosa de
Carvalho and Rita de Cassia Silva Sant’Anna Alvarenga.

The building maintenance are still relatively unknown in the country, but are of
great importance to ensure the safety, reliability and functionality of buildings, ensuring
their use for the purposes for which they were designed and built. This work had as
main objective the identification of diseases more common in multifamily residential
buildings, checking whether they are coupled with the lack of building maintenance in
order to provide guidelines for implementation of maintenance activities in multifamily
residential buildings in the city of Vigosa - MG. We proposed a system of shares to be
used by administrators and / or receivers of the buildings, for the implementation of
building maintenance, in agreement with the concept of performance, durability and
quality. The study was conducted in two phases. In the first phase was carried out
exploratory research in 30 residential buildings in central city of Vigosa for identification
of pathologies. Second, interviews were conducted with the administrators / liquidators
of the buildings in order to check the maintenance activities performed. The survey
took the form of a case study, where he worked with qualitative surveys. It was found
that most of the buildings surveyed have two or more types of diseases arising from
lack of preventive maintenance activities. It was observed that the maintenance of
buildings is seen as a high financial burden and low priority. It was found that after the
identification of certain conditions, begin the corrective maintenance activities.
Liquidators / administrators it act proactively during the use of the building, surveying,
planning and carrying out maintenance of all building components, thereby ensuring

adequate performance, comfort of users and the preservation of heritage.



CAPITULO 1

INTRODUCAO



1. INTRODUCAO

1.1. GENERALIDADES

As patologias encontradas nas edificagdes ndo tém como ponto de origem
apenas fatores isolados. Elas acontecem em consequéncia de um conjunto de
processos, que sao classificados conforme as patologias identificadas, com os
sintomas verificados ou com a etapa do processo produtivo em que ocorrem.

Para se obter uma diminuicdo ou até mesmo uma eliminacdo dos problemas
patologicos deve-se obter um rigido controle de qualidade nas etapas do processo de
construcao, de modo a se obter um resultado final satisfatério.

Pesquisas internacionais demonstraram que, em média, 10% (dez por cento)
dos problemas patolégicos das edificagcbes sio originados na fase de uso da
edificacdo (MESEGUER, 1991). Estudos indicam que o uso incorreto da edificacdo por
ignordncia do usuario € um dos maiores agentes causadores de patologias
(BOCCHILE, 2002).

De acordo com a NBR 5.674:1999", as edificagdes possuem algumas
caracteristicas que as diferenciam dos outros produtos, principalmente em atender a
seus proprietarios durante um grande numero de anos, apresentando condigdes
adequadas ao uso a que se destinam, resistindo as intempéries e a propria utilizacao.

Observa-se que a qualidade de algumas edificagbes, em particular, das
edificacbes residenciais, nao é satisfatoria. Verifica-se uma deterioracdo precoce das
areas internas dos apartamentos, bem como das areas comuns das edificacbes,
causando uma série de gastos excessivos aos proprietarios. As razdes dessas
deficiéncias sao varias e grande parte delas advém das falhas ocorridas nas etapas do
processo de construcdo do edificio: planejamento, projeto, execugdo, materiais,
utilizagcdo e manutengéo.

As edificagdes iniciam o processo de deterioragdo no momento em que as
obras sao concluidas e entregues aos proprietarios/usuarios. Isso ocorre devido a
degradacdo provocada pela forma de utilizagdo, pela agdo do tempo e pelas

caracteristicas dos materiais utilizados na execucao da edificagcdo. Tem-se, com isso a
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necessidade de manutencdes periédicas como forma de minorar a deterioragao
precoce do edificio.

A manutencdo preventiva em edificacdes residenciais deve ser considerada
como uma forma de diminuir os custos de manutencao corretiva e o desconforto dos
usuarios, de melhorar a qualidade das edificacbes e de evitar que ocorram possiveis
patologias.

Na industria da construgdo civil, a manutengdo é o conjunto de medidas
necessarias e obrigatoérias para se garantir em bom estado de funcionamento,
conservagao e seguranga os equipamentos, componentes, elementos e instalagbes de
uma edificacao, de qualquer tipo ou tamanho, resultando em um conjunto de acbes
preventivas e corretivas com o objetivo de conservar o cumprimento satisfatério das
funcdes para as quais a edificacdo e seus componentes foram projetados, de modo a
garantir a vida util desejada de uma edificagdo (MARCELLI, 2007).

A manutengao predial é de fundamental importancia para a seguranca, solidez
e funcionalidade de qualquer tipo de edificagédo, garantindo sua utilizagdo para os fins
para os quais foi projetada e construida.

As atividades de manutencdo envolvem o conjunto de atividades que sao
necessarias para se garantir um desempenho satisfatério ao longo do tempo, ou seja,
o conjunto de procedimentos que tém como finalidade o prolongamento da vida util, a
um custo compensador.

O conceito de manutencéo predial ndo deve ser definido somente no sentido
de se manter as condigdes de desempenho originais do edificio construido, mas de
satisfazer as necessidades dos usuarios, atendendo aos aspectos de modernizagao
da edificagao, de forma a superar o desempenho original.

A manutencao de edificios possui uma ampla definicdo, seja do ponto de vista
econdmico ou social. Do ponto de vista econdbmico, sabe-se que a manutengdo na
industria da construgao civil € uma atividade bastante onerosa. Segundo John (1988),
no caso dos paises desenvolvidos, o valor normalmente atinge cerca de 2% do valor
total das edificac6es. John (1988) avalia que no Brasil, este valor deve ser maior, por
causa do controle de qualidade deficiente.

Dessa forma, a auséncia de pesquisas que enfoquem a fase de uso, operacao
e manutengao, resulta na deficiéncia de uma analise preventiva, desde a fase de
projeto, de forma a assegurar o atendimento dos requisitos minimos de desempenho e

vida util das edificagoes.



Uma vez danificadas, as edificacdbes devem ser recuperadas de forma a
manter-se em condi¢des de funcionamento, o que gera altos custos. Devido a falta de
operagbes de manutencao, tém-se os gastos elevados em reparos realizados nas
edificagcbes, assim como a diminuicdo da sua vida util e do desempenho do ambiente
construido.

Na década de 1950, o interesse pela manutengao de edificios surgiu em alguns
paises da Europa. Em 1965 a importancia de pesquisas em manutengao predial foi
reconhecida pela criagcao do Comité de Manutencao das Construgdes pelo Ministério
de Construgbes e Servicos Publicos do Governo Britanico (SEELEY, 1987). Desde
entdo, o tema tem obtido destaque mundial.

No cenario brasileiro, o interesse pela manutengao teve seu inicio no final da
década de 80. Surgiram algumas publicagdes na area técnica (LICHTEBSTEIN, 1986,
DAL MOLIN, 1988; HELENE, 1988 e CREMONINI, 1989), porém limitando-se a
observagao das manifestacdes patoldgicas e de suas causas e origens e em trabalhos
sobre a durabilidade dos materiais objetivando melhorias no processo construtivo.

No Brasil existem poucas estatisticas no que diz respeito a importancia da
manutencao de edificacbes dentro da economia. Nao existem dados especificos sobre
atividades de manutencao residenciais, somente dados sobre a producao da industria
da construgao.

Quanto ao aspecto social, permitir que as atividades de manutencido de
edificagdes seja colocado em segundo plano demonstra uma total falta de interesse
nas atividades produtivas. Um edificio deve ter qualidade de forma que possa ter uma
vida util compativel com a sua utilizagdo. O conceito de qualidade de uma edificacao
pode ser entendido como um conjunto de caracteristicas que atendem as
necessidades dos clientes (MELHADO, 1997). O edificio deve ter a durabilidade e o
desempenho necessarios de forma que o mesmo seja adequado ao publico que ira
utiliza-lo, visto que a visdo do usuario € de primordial importancia para se diagnosticar
as patologias e identificar suas causas (CARVALHO, 1998).

O préprio edificio € uma das principais causas da inexisténcia das atividades
de manutencéo, visto que ele é construido como sendo o ultimo objetivo do processo
de producédo da edificacdo, deixando a satisfacdo das necessidades dos usuarios do
edificio e o seu desempenho esquecidos.

Verifica-se que o conhecimento dos varios tipos de manutengao existentes e

das patologias causadas pela inexisténcia das atividades de manutengao permite que

4



sejam identificados os elementos necessarios para conservar as edificagbes com um
bom desempenho, aumentando-se sua vida util.

Nos paises desenvolvidos, todos os edificios construidos passam por um rigido
controle de qualidade. Assim, todas as edificagdes ao serem lancadas para venda,
passam por avaliagdes sistematicas durante o seu planejamento, projeto e execugao,
além de verificagbes durante a etapa de uso, tendo o usuario a obrigacao de verificar

os problemas surgidos durante a vida util dos edificios.

1.2. O PROBLEMA E SUA IMPORTANCIA

O problema desta pesquisa leva em consideragdo duas abordagens: as
patologias existentes em edificagcdes residenciais multifamiliares da cidade de Vigosa e
a falta de atividades de manutencéo.

Em Vicosa, os edificios residenciais de multiplos pavimentos apresentam
diversos tipos de patologias, sejam em virtude de erros de projeto, materiais e
métodos construtivos inadequados. Grande parte das patologias surge devido a falhas

na manutencao preventiva.

A cidade de Vigosa caracteriza-se por ser uma “Cidade Universitaria” que tem
se destacado pelo elevado crescimento da populagao urbana, principalmente a partir
da década de 80, com grande impulso na construcao civil, estimulada pelo aumento de
cursos da UFV, principal responsavel pela expansao da malha urbana da cidade.

A partir da década de 80, a cidade experimentou um grande crescimento do
setor imobiliario, como forma de proporcionar moradia para um grande contingente de
estudantes, transformando a cidade num enorme canteiro de obras.

Observa-se uma intensa producao de novas edificagdes, muitas das quais nao
atendem aos requisitos minimos de qualidade, durabilidade e desempenho, tornando-
se foco de uma grande quantidade de patologias observadas nas diversas moradias
em quase todos os bairros da cidade.

O grande numero de patologias verificadas também se deve, além da falta de
um sistema de manutengao apropriado, as condi¢cdes climaticas desfavoraveis da
cidade. O clima da regido é, segundo a classificagdo de Képpen, do tipo Cwb - clima

tropical de altitude com verdo chuvoso e temperaturas amenas. Sua caracteristica



mais marcante é a brusca oscilagcao diaria. Possui uma alta umidade relativa do ar, o
que propicia o surgimento de inUmeras patologias nas edificacdes.

Em Vicosa, existe a oferta de uma grande quantidade de habita¢des para suprir
a constante demanda. Os principais aspectos relacionados as atividades de
manutengao ficam relegados a um segundo plano, verificando-se um grande numero
de edificagdes relativamente novas com diversos tipos de patologias.

Este trabalho justifica-se pela estreita ligacdo entre as patologias e a
inexisténcia de processos de manutencao preventiva das edificacoes.

Em relagcdo a manutencdo, observa-se que esta atividade ainda se encontra
bem distante de ter seu valor reconhecido no setor da construgao civil, apesar do
aumento de estudos referentes a etapa de uso e ocupacdo (ORNSTEIN e ROMERO,
1992).

Observando o setor de habitagdes multifamiliares no Brasil, verifica-se que a
manutencdo, na grande maioria das vezes, é de responsabilidade dos proprietarios,
que transferem essa responsabilidade para outras pessoas, normalmente o sindico
dos condominios, ou ainda uma empresa administradora contratada pelo condominio.
Na maioria dos casos, a manutengdo é vista como uma despesa desnecessaria e
extremamente cara.

O estado de manutencao das edificacbes multifamiliares € um reflexo da
qualidade das construcdes. Baseia-se no fato de que a durabilidade dos materiais
constituintes é grandemente afetada por diversos fatores, como por exemplo, a
intensidade do intemperismo, dos fenémenos fisicos, quimicos e bioldgicos, sendo
que, com o passar do tempo, os elementos construtivos tém sua eficiéncia diminuida,
facilitando os processos de deterioragao das edificagbes e o surgimento de patologias.

Com relagao a identificagdo de patologias, foi realizada uma investigagao “in
loco”, de forma a verificar os tipos de patologias mais comuns encontrados nos
edificios pesquisados.

Porém, o enfoque principal foi dado a investigacdo acerca das atividades de
manutencado preventiva nas edificagdes, através de um levantamento de campo,
observando o processo de deterioracdo dos ambientes e verificando a existéncia de
programas de manutencao nas edificacdes.

Dessa forma, neste trabalho aprofunda-se o campo de estudo ao buscar
relacionar a existéncia de patologias com o estado de manutencéo das edificagoes,
para, a partir dai sugerir diretrizes de manutencdo predial, de modo a fornecer

subsidios para a melhoria da qualidade das edificagbes residenciais, com a garantia
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de um perfeito funcionamento das instalagcbes e a conservacao do patriménio

adquirido.

1.3. OBJETIVOS

1.3.1. OBJETIVO GERAL

O objetivo principal consistiu em identificar a existéncia de atividades de
manutencdo em edificagdes residenciais multifamiliares na cidade de Vigosa - MG
como forma de prevenir patologias, propondo diretrizes para um programa de
manutencdo, de modo a orientar agdes no sentido de evitar ou minimizar a incidéncia
de processos patolégicos em futuras edificagbes, garantindo-lhes aspectos de
vantagem competitiva, econdmica, seguranga e atendimento as necessidades e

expectativas dos usuarios.

1.3.2.0BJETIVOS ESPECIFICOS

Apresentar o conceito e a importancia da manutencao nas edificacbes para a
preservacado do valor econdmico e aumento de sua vida util, visando ao controle do
aparecimento de problemas patolégicos na edificacao;

Descrever os tipos de patologias existentes, sua origem e influéncia no
processo produtivo da edificagao;

Identificar as principais patologias existentes em edificagbes residenciais
multifamiliares na cidade de Vigosa;

Verificar a existéncia de atividades de manutencado em edificagdes residenciais

multifamiliares de cidade de Vigosa-MG.

1.4. METODOLOGIA

Para a realizagao dos objetivos propostos, este trabalho teve inicio a partir de
um estudo tedrico, apoiado nas principais referéncias bibliograficas sobre o tema, e se

complementou com estudos de carater qualitativo.



Os procedimentos metodolégicos utilizados envolveram 4 etapas: a) revisao
bibliografica sobre o tema, abordando as principais questbes relativas a manutencgao
predial, patologias, vida util e desempenho. Esta etapa teve como objetivo o
aprofundamento sobre os conceitos, de modo a contribuir na identificacdo dos
problemas existentes nas edificagbes, por ocasiao da pesquisa de campo; b) pesquisa
de campo, para coleta de dados envolvendo entrevistas e questionarios com os
responsaveis pela administracdo das edificagcdes, bem como a realizagao de vistorias
com o objetivo de diagnosticar as principais patologias existentes, verificando se as
mesmas tém sua ocorréncia ligada a falta de atividades de manutengao predial; c)
analise das vistorias e questionarios; d) proposicao de diretrizes para elaboracdo de
um sistema de manutencao para edificagdes residenciais multifamiliares na cidade de
Vicosa-MG.

A pesquisa de campo foi realizada em 30 edificagdes residenciais
multifamiliares da cidade de Vigcosa-MG, tomadas como estudos de caso. Os estudos
de caso tiveram carater exploratério, com a finalidade de verificar a relagao existente
entre o surgimento de patologias com a existéncia ou ndao de atividades de
manutencéao predial.

Os critérios para a seleg¢ao das edificacbes foram:

a) edificios com dois ou mais pavimentos,

b) edificios localizados na area central,

c) edificios residenciais multifamiliares,

d) sindicos/administradores que demonstraram interesse em participar da
pesquisa,

e) edificios em concreto armado,

f) edificios com cobertura em laje e/ou telhado.

As edificagdes analisadas situam-se em uma faixa de idade de construgcéo de 0
a 40 anos. Assim, condominios que nado se encaixam nesse perfil podem apresentar
resultados diferentes. Os resultados obtidos sao limitados a populacao pesquisada.

Esta dissertagao se limita a estudar os aspectos relacionados as patologias e
atividades de manutencao identificadas nas edificagbes residenciais multifamiliares da
cidade de Vigosa-MG. As informacgdes obtidas nos edificios pesquisados, tanto no que
se refere aos aspectos analisados quanto as entrevistas com os administradores
foram coletadas durante os meses de julho, agosto e setembro de 2009 e refletem a

realidade dos edificios para aquele momento especifico. Assim, eles s&o validos



apenas para o caso em estudo, dentro do contexto espago/tempo e dos outros fatores
delimitadores do estudo.

Embora se tenha trabalhado com extremo rigor nas analises e procedimentos
utilizados, alguns aspectos referentes as suas limitagdes devem ser explicitados. O
meétodo utilizado nesta pesquisa - o estudo de caso - embora tenha permitido uma
completa verificagdo e profunda analise das variaveis estudadas, caracteriza-se por
estar limitado a situagdo em estudo, ndo permitindo uma plena generalizagdo de seus
resultados e conclusdes para outras situagdes (YIN, 1990; GIL, 1993).

As diretrizes elaboradas ao final deste trabalho constituem orientagdes a serem
utilizadas, cabendo aos administradores avaliar a viabilidade da implantagdo das

atividades sugeridas.

1.5. ESTRUTURA DA PESQUISA

Este trabalho esta distribuido em cinco capitulos:

O primeiro capitulo € composto da introdugdo, contextualizando o tema da
manutencdo de edificios e apresentando as justificativas da escolha do tema da
pesquisa, os objetivos que se pretendeu atingir com o trabalho, as limitagdes da
pesquisa e a metodologia utilizada.

O capitulo 2 é dedicado a revisao bibliogréafica, servindo de suporte tedrico para
o desenvolvimento do trabalho e dos estudos de caso. O capitulo abordou o conceito
de manutencéao de edificios, seguido dos tipos de manutencgao prediais, classificagao,
o papel dos construtores, importancia econémica, importancia quanto a durabilidade, a
normatizagao existente, etc.

Foi apresentada a evolugéo histérica do conceito de qualidade ao longo do
tempo, sua abrangéncia e os sistemas de gestdo da qualidade com suas vantagens e
importancia. Também foi feita uma apresentacao dos conceitos de desempenho, vida
util e durabilidade, bem como sobre o tema “patologias”.

No capitulo 3, apresenta-se a metodologia utilizada para o desenvolvimento da
pesquisa, detalhando-se os métodos e técnicas que proporcionam as bases para a
investigagao.

O capitulo 4 é dedicado a analise dos resultados obtidos no capitulo 3,
contendo sugestdes para a elaboracao de diretrizes para manutencao das edificagdes

residenciais multifamiliares na cidade de Vigosa.



Por fim, no capitulo 5 apresentam-se as conclusées e consideracoes finais
deste trabalho, bem como sugestdes para possiveis pesquisas futuras na area, que
podem contribuir para o desenvolvimento dos estudos sobre a manutencdo de

edificios no Brasil.
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CAPITULO 2

REVISAO DE LITERATURA
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2. REVISAO DE LITERATURA

2.1. CONSIDERACOES INICIAIS

O Codigo de Defesa do Consumidor estabelece regras para a relagao
produtor/consumidor e impde sangdes aos projetistas, fabricantes e construtores no
caso de ocorrerem falhas no produto em uso ou vicios de construgao, bem como veta
a colocagao no mercado de produto e servigos em desacordo com as normas técnicas
brasileiras elaboradas pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

A partir da sua introdugdo, em 1991, houve uma maior preocupagdo com a
qualidade de produtos ofertados ao usuario. Assim, as empresas passaram a se
preocupar com prazos e garantias para atender as exigéncias que asseguram a
satisfacdo de seus usuarios.

Qualidade é um assunto que recebe cada vez mais atengédo em todo o mundo.
A crescente competicdo mundial tem aumentado as expectativas em relagdo a
qualidade. Para serem competitivas e manterem um bom desempenho econémico, as
empresas precisam, cada vez mais, melhorar a qualidade de seus produtos.

Segundo Picchi (1993), o conceito de qualidade tem sofrido uma rapida
evolugao nas duas ultimas décadas. Este conceito provém de diferentes enfoques, ora
baseados na producao, ora no produto ou no consumidor.

Campos (1992) cita que um produto ou servigo de qualidade é aquele que
atende, de forma confiavel, acessivel, segura € no tempo certo as necessidades do
usuario.

Feigenbaun (1986) diz que qualidade é a unido das caracteristicas de
“marketing”, engenharia, fabricacdo e manutencdo de um produto ou servigo, através
das quais o produto ou servigo atendera as expectativas do cliente.

Segundo a Associacgao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, em sua norma
NBR ISO 8402, qualidade é a totalidade de propriedades e caracteristicas de um
produto ou servigo, que confere sua habilidade em satisfazer necessidades explicitas
ou implicitas.

Para Juran (1997), a palavra qualidade possui dois significados principais: (1)

as caracteristicas de produto que respondem as necessidades dos clientes e (2)
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auséncia de deficiéncia. Em termos gerais, uma forma de definir os significados &
“adequacao ao uso”.

No caso da industria da construgcdo, quando uma construtora entrega um
imovel, ela deve informar aos usuarios um conjunto de caracteristicas técnicas e
prazos de garantia especificos de cada material utilizado, por meio da entrega do
manual de uso da edificagdo. Assim, de posse destas informagdes, € possivel ao
sindico definir um plano de manutencao preventiva do imével.

Conforme citado por Gomide (2006), a qualidade do sistema de manutencao
deve considerar alguns aspectos, verificando-se:

e se o0s padrbes implantados asseguram a preservagao do
desempenho e o valor das edificagbes ao longo do tempo, assim
como incrementam a vida util de projeto, verificando o atendimento
as expectativas dos usuarios,

e se o fluxo de informagao sobre a manutengao possui vinculo com
responsabilidades, atribuicdes e autonomias,

e se a gestdo de qualidade avalia a manutengdo de forma efetiva,
considerados os parametros, a competéncia e caracteristicas.

Os padrboes de operacao devem ser analisados verificando-se aspectos
relativos a desempenho minimo aceitavel, principalmente quanto a caracteristicas de
higiene, seguranga e bem-estar dos usuarios.

Além disso, € importante determinar prazos minimos aceitaveis para
observacao de falhas, periodicidade de realizacdo de vistorias para coleta de dados
para as atividades de manutencdo e suas revisdes e verificagcdo de recursos
disponiveis para a realizacdo dos servicos.

Segundo Melhado (2006), a busca da qualidade na construgao civil mostrou
que o processo de projeto tornou-se um importante fator na cadeia produtiva. Além de
instrumento de decisao sobre as caracteristicas do produto final, o projeto influencia
diretamente nos resultados econdmicos e interfere na eficiéncia do processo. As
decisbes tomadas nas fases iniciais tém grande influéncia na reducdo dos custos e
das falhas da edificagao.

Segundo dados do SINDUSCON - Sindicato da Industria da Construgao Civil,
em 2008, a industria da construcao civil brasileira era responsavel por cerca de 15,6%
do PIB (Produto Interno Bruto) do Pais. O setor da construgdo civil, que envolve

edificacbes e construcdo pesada, responde por cerca de 10,3% do PIB e, dentro
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deste, estima-se que a construgao de edificagcdes residenciais — objeto deste estudo —
represente um montante que varia de 6% a 9% do PIB nacional.

A pesquisa anual da Industria da Construgéo (Paic) demonstra que, no ano de
2007, o setor da construgcdo era formado por 110 mil empresas, onde trabalhavam
cerca de 1,8 milhdes de pessoas, ganhando em média 2,3 salarios minimos por més.
Entre os anos de 2006 e 2007, o montante das obras realizadas pela industria de
construcao civil cresceu em torno de 10,9%, sendo que o segmento de edificagdes
residenciais teve um crescimento de 13,9%.

O setor da construcado civil terminou o ano de 2008 com um crescimento
proximo de 9%, conforme afirmado pelo presidente do Sindicato da Industria da
Construgao Civil do Rio de Janeiro (Sinduscon-RJ), Roberto Kauffmann. Este setor
tem como caracteristica ser uma industria antiquada, possuindo um baixo grau de
mecanizacao, mao-de-obra ndo qualificada, alto grau de insatisfagcdo dos usuarios,
alto indice de desperdicio e perdas, com produto final caro e inacessivel ao poder
aquisitivo da grande maioria da populagao.

As mudangas vém acontecendo no pais, demonstrando o surgimento de um
tipo de usuario mais exigente e um mercado cada vez mais competitivo, exigindo
estratégias que avaliem a qualidade dos produtos e dos processos construtivos. E
muito importante que o setor da construgao civil esteja apto para adequar-se a esse
novo cenario. Dentre as novas tecnologias que tém surgido, a gestdo de qualidade
constitui-se uma das alternativas mais eficazes para racionalizar processos e reduzir
custos, tornando a construcao civil cada vez mais competitiva e capaz de atender as
exigéncias de seus usuarios.

Porém, a industria da construgdo civil possui varias caracteristicas que a
diferenciam das demais industrias existentes, provocando grande dificuldade em
colocar as teorias modernas de controle de qualidade em pratica. Assim, a construgéo
civil demanda uma adaptacao especifica de tais teorias, devido a complexidade do
processo, no qual intervém muitos fatores.

O setor de edificagcbes residenciais utiliza mao-de-obra intensiva, com baixa
mecanizacdo e pouca capacitagdo tecnolégica e empresarial, sendo sensivel aos
ciclos econbmicos de recessdo e expansdo. Também possui alta incidéncia de
patologias com altos indices de perdas, baixa produtividade e fatores culturais
arraigados nos profissionais que objetivam somente prazos curtos e baixos custos.
Essas caracteristicas tém dificultado os avangos tecnoldgicos configurando os atrasos

que se observam no setor.
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Entdo, podem-se indicar algumas caracteristicas tipicas da industria da
construgao civil:

- A industria da construgao tem carater nbmade, na qual as caracteristicas se
tornam constantes e dificeis em relagdo as matérias-primas e aos processos, se
diferenciando dessa maneira das outras industrias na qual tem seu carater fixo. Nas
demais industrias a producdo € em cadeia, na qual os operarios ficam fixos e os
produtos se movimentam. Na industria da construgdo civil € o contrario, pois a
producao é centralizada, onde os operarios se movem e o produto é fixo, dificultando o
controle dos trabalhos e provocando interferéncias mutuas.

- A industria da construcdo é ftradicional, dificultando a implantacdo de
mudancgas. Possui um pequeno grau de precisdo, em todos os parametros (prazo,
resisténcias, orcamento, entre outros). Realizam-se trabalhos sujeitos a intempéries,
com dificuldade de armazenamento, submetidos as adversidades do tempo, as agbes
de vandalos, entre outras, ficando dificil assim, sua protecdo. As especificagdes
empregadas na construgdo civil sdo, na grande maioria das vezes, complexas,
contraditérias e confusas, resultando em uma qualidade deficiente.

- Enquanto em outras industrias, as responsabilidades sdo bem definidas, na
industria da construcdo as responsabilidades sao dispersas e pouco definidas,
provocando discussoes entre funcionarios. A mao-de-obra da industria da construgao
€ pouco qualificada, sendo eventuais os empregos dos operarios, causando uma baixa
motivacao e perdas na qualidade do produto.

De acordo com Santana (1993), todas as peculiaridades da industria da
construcao refletem em um desenvolvimento histérico que ndo condiz com outras
industrias, provocando assim um grande numero de dificuldades na implantagdo de
um controle efetivo neste setor.

Ainda assim, o setor da construgdo civil ndo pode ser considerado como
estagnado. Ao longo das ultimas décadas tem-se observado uma série de alteragdes
no setor, tais como a racionalizacdo de algumas etapas do processo produtivo
(estruturas metalicas, impermeabilizagdes, revestimento, etc.) e a evolugdo do parque
produtor de materiais de construgdo em termos de processos e produtos (por exemplo:
cimento, ceramica para revestimentos, tubos e conexdes de PVC, vidros, tintas, etc.)
(FORMOSO et al, 1994).

Embora a qualidade na construcao civil ainda deixe a desejar, pode-se verificar
um aumento nas mobilizagdes referentes ao setor que procuram superar todas as

dificuldades. Assim, a implantagdo de programas de qualidade tem sido tema central
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de discussdes sobre o comportamento da industria da construgao no Brasil, seguindo
as tendéncias dos demais setores que procuram melhores desempenhos do processo
e do produto final.

Os problemas decorrentes de desperdicios da mao-de-obra sao decorrentes de
varios fatores, dentre eles; problema de planejamento, suprimento, treinamento, falta
de ferramentas adequadas, dentre outros.

De acordo com Picchi (1993), as perdas de produtividade devidas a problema
de qualidade sao derivadas de fatores como a ma qualidade dos materiais e a ma
qualidade dos servigos anteriores, gerando uma seérie de paradas e necessidades de
operagdes adicionais, diminuindo assim a produtividade. Ao se considerar que estes
problemas afetam em 10% a produtividade, e que a mao de obra representa em torno
de 35% do orgamento, ter-se-ia um desperdicio de cerca de 3,5%.

A industria da construcdo vem procurando solugbes para aumentar sua
produtividade e melhorar a qualidade do seu produto. A melhoria do processo e da
qualidade na construgao civil tem sido abordada em diversos estudos e por diversos
autores, buscando proporcionar a sociedade o desenvolvimento desta atividade
estratégica para sua economia e qualidade de vida.

Conforme Meseguer (1991), o controle de qualidade na construgdo civil é
definido como uma série de procedimentos de analise e avaliagao, desenvolvidos ao
longo da execugado da obra. Funciona como um instrumento para assegurar que a
qualidade do servigo (edificio) atenda aos padrbes e as tolerancias prescritas em
projetos especificos, ou seja, estejam em conformidade com as especificagdes.

Verifica-se um numero crescente de empresas do setor de construcao civil que
buscam um controle de qualidade de seus produtos e servigos como forma de
diferenciacdo junto a concorréncia, criando meios proprios para se destacar em
mercado cada vez mais competitivo. A disposicdo de empresas em aperfeicoar seus
sistemas de trabalho e obterem um produto com qualidade € uma resposta as
exigéncias do mercado. Para que tais programas tenham éxito é indispensavel que
toda a cadeia produtiva se ajuste as normas, implicando, pois, na necessidade de se
ter um perfeito arranjo empresarial junto a gama de fornecedores de insumos e
prestadores de servicos.

Durante o processo de construgdo, varias sdo as etapas que interferem na
qualidade do produto final: planejamento, projeto, materiais, execugéo e uso (DOREA

e SILVA, 1999). A qualidade obtida em cada uma das etapas tem grande importancia
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no resultado do produto final, assim como na satisfacdo do usuario e no controle de
manifestagdes patoldgicas na edificagdo na fase de uso.

Como forma de se obter uma diminuigdo ou mesmo uma eliminacido dos
problemas patolégicos deve-se ter um maior controle de qualidade nas diversas
etapas do processo. Os processos de manutencdo devem ser feitos de forma a utiliza-
la em todas as etapas da construgéo.

As decisdes tomadas durante todas as etapas do processo construtivo, assim
como o controle de qualidade realizado durante essas etapas, estdo estreitamente
ligadas a manutencao e aos problemas patoldgicos futuros que poderao ocorrer na
edificacao.

Por causa dos elevados indices de manifestagdes patologicas que tém surgido
nas edificacdes, deve-se dar grande importancia ao controle da qualidade em todo o
processo construtivo. Assim, a qualidade final do produto ird depender da qualidade do
processo e dos materiais utilizados, oferecendo um melhoramento continuo.

O termo desempenho é utilizado na industria da construcao civil para expressar
o comportamento de um produto estando em utilizagao. Este conceito é utilizado para
explicar o fato de que um determinado produto deve apresentar algumas
caracteristicas que o habilitem a cumprir os objetivos e fun¢des para os quais foi
projetado quando sujeito a determinadas condigdes de uso.

Desempenho corresponde ao comportamento em servico dos materiais, no
decorrer da sua vida util, e a sua verificacdo demonstra o resultado do trabalho
executado nas etapas de projeto, execugao e nas atividades de manutencgao.

A avaliacdo de desempenho na construcdo civil procura prever o
comportamento da edificagdo ou de suas partes sob condigdes normais de exposicao,
verificando se este comportamento satisfaz as exigéncias do usuario.

Tem-se, entdo, que a aplicagdo do conceito de desempenho a produgédo de
edificios envolve: a identificacdo das exigéncias / necessidades dos usuarios e das
condicbes de exposicdo a que estara sujeita a edificacdo, bem como o
estabelecimento de requisitos, critérios e métodos de avaliacdo do desempenho.

Conforme Souza (1988), as exigéncias dos usuarios sao entendidas como as
necessidades a serem satisfeitas pela edificagdo, tendo como objetivo o cumprimento
de sua funcao inicialmente prevista. As condi¢cdes de exposicdo da edificacdo sao
definidas como o conjunto de a¢des atuantes durante sua vida util. Grilo (1999) ainda

destaca que a finalidade das edificacbes é atender de forma satisfatoria a usuarios
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especificos dentro de demandas especificas. Isto significa que as “necessidades dos
usuarios” dependem do tipo de uso que sera destinado a edificacao.

Souza (1988) ainda explica que uma edificagdo durante sua vida util estara
exposta a um conjunto de agbes devido ao usuario, ao clima (temperatura, radiacéo
solar, vento, chuvas), e a condigdes especificas do local onde a edificagdo esta
situada (ruidos, atmosferas poluidoras, etc.). Esse processo vai acontecendo de forma
diferenciada ao longo do tempo.

De acordo com Franco (1992), o carater prescritivo deste conceito de
desempenho o torna atual independente do local e da época de aplicagao,
considerando-o como uma ferramenta importante para o desenvolvimento de novas
tecnologias e sistemas construtivos, com a aplicacdo de novos materiais e
componentes.

Grilo (1999) cita que o conceito de desempenho envolve o conceito de gestao
da qualidade, considerando que envolve a qualidade da edificacdo associada ao
“comportamento em uso”, em relagcdo ao funcionamento do sistema e atendimento as
necessidades dos usuarios.

Souza et al. (1995) observa que o conceito de desempenho se traduz na busca
pela satisfacdo total das necessidades dos usuarios. Este autor cita que na
abordagem de desempenho, o edificio e seus componentes sao produtos cuja
finalidade é atender as necessidades dos usuarios (segurancga, habitabilidade,
durabilidade e economia na operagdo e manutengido), quando submetidos as
condigbes de exposicao e uso, que podem ser definidas como o “conjunto de agdes e
solicitacbes atuantes em um edificio durante sua vida util, podendo ser por meio de
acdes naturais, tais como vento, radiagdo solar, umidade do ar, maresia, variagdes de
temperatura, proximidade com lencol freatico, como através de agbes relativas a
utilizacdo e concepgao do edificio, como trafego de pedestres e veiculos, ataques
quimicos provocados por produtos de limpeza, acbes do fogo, cargas permanentes,
impactos de uso e ruidos" (GRILO, 1999).

A norma ISO 6241 (Performance Standards in Buildings: Principles for Their
Preparation and Factors for Inclusion) expressa um conjunto de necessidades
especificas a serem satisfeitas por cada tipo de edificacdo em funcdo da sua
destinacéo.

No quadro 2.1 sdo apresentadas as exigéncias dos usuarios, segundo a norma

ISO 6241, indicando os aspectos a serem considerados na concepgao de um edificio
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(produto), ou seja, as exigéncias a serem avaliadas com base no tipo de edificagao e

de uso ao qual esta sera destinada.

Quadro 2-1 Exigéncias do usuario segundo a norma ISO 6241 (GRILO, 1999).

. Seguranga Estrutural

. Estabilidade e resisténcia mecanica

. Seguranga ao uso

. Limitagdes do risco de inicio e propagacéo do fogo.

. Seguranga a instalagao

. Seguranga no uso e operacao e seguranca a intrusdes

. Estanqueidade

0o N O 0o b~ WO DN -~

. Estanqueidade aos gases, liquidos e solidos.

©

. Conforto Higrotérmico

10. Temperatura e umidade do ar e das paredes

11. Pureza do ar

12.Pureza do ar e limitagdo de odores

13. Conforto Visual

14.lluminagao, aspectos dos espacgos e das paredes, vista para o exterior.
15. Conforto Acustico

16.Isolamento acustico e niveis de ruido

17. Conforto Tatil

18.Eletricidade estatica, rugosidade, umidade, temperatura da superficie.
19. Conforto

20. Aceleragoes, vibragdes, geometria e esforgos de manobra, ergonomia.
21. Higiene

22. Cuidados corporais, abastecimento de agua, remocéo de residuos.
23. Adaptacao a utilizagédo

24. Numero, dimensbes, geometria e relagbes de espagos e equipamentos
necessarios.

25. Durabilidade

26. Conservagéo do desempenho ao longo da vida util

27. Economia

28.Custo inicial e custos de operagdo, manutengao e reposi¢ao durante o uso.

Cada material ou componente utilizado em edificagées reage do modo proprio
aos agentes de deterioracdo a que esta sendo submetido, sendo a forma de
deterioracdo e a velocidade funcao da sua natureza e das condicbes de exposicao aos
agentes de deterioracgao.

A vida util de uma edificagao é o periodo durante o qual as suas propriedades

permanecem acima dos limites minimos especificados. O conhecimento da vida util e
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da curva de deterioracdo de cada um dos materiais utilizados sao fatores importantes
para a execucao de orcamentos corretos, assim como de programas de manutencao
adequados a cada realidade.

O que acontece é que as edificacbes e os materiais utilizados tém seu
processo de deterioracdo atuando em diferentes espacos de tempo, mesmo havendo
um programa de manutencdo bem definido e executado, sendo este processo de
deterioracdo, em alguns casos, irreversivel. O ponto em que cada estrutura, em
funcdo dos processos de deterioragao, atinge niveis de desempenho insatisfatorios,
varia conforme o tipo de estrutura. Algumas, por falhas de projeto ou de execucéo,
tém seu inicio de forma insatisfatéria, enquanto que outras chegam ao final da vida util
apresentando um bom desempenho.

De outra forma, a estrutura que apresenta um desempenho insatisfatério nao
significa que ela esteja condenada. O procedimento exige uma imediata intervencao
técnica, tendo como obijetivo a reabilitacdo da estrutura.

A Figura 2.1 ilustra a relacdo entre desempenho e vida util do edificio em

funcao das atividades de manutencgao.

l =
DESEMPENHO —+ DEGERADACAOD

MIVEL INICIAL T

/ _——> MANUTENCAO

MIVEL MINIMO ACEITAVEL

g T IDADE DHD
Tempo Vida Uil EDTFICIO

Figura 2-1 - Atividades de manutencdo para o prolongamento da vida util das edificacfes —
BONIN (1988)

A realizacdo de atividades de manutencao pode ser entdo considerada como a
reconstrucdo de niveis de desempenho perdidos que tem como resultado imediato o
prolongamento da vida util do edificio em funcdo da estratégia de manutencao

empregada.
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A situacao ideal sera desenvolver um projeto de modo que a construgao seja
bem feita e as atividades de manutencdo determinadas, mantendo-se os prazos de
garantia minimos, conforme tabela A.1 (anexo 3).

A avaliacdo de desempenho na construcao civil busca obter uma previsao do
comportamento de uma edificacdo quando submetida a condicdes normais de
exposicao, verificando se seu comportamento satisfaz as exigéncias dos usuarios.

A norma ABNT NBR 15.575:2008 estabelece parametros que permitem avaliar
o desempenho de edificios habitacionais. A normatizacdo tem em vista o desempenho
geral do sistema e nao avalia a qualidade de cada item isoladamente. O foco desta
norma esta nas exigéncias dos usuarios para o edificio habitacional e seus sistemas,
quanto ao seu comportamento em uso e nao na prescricdo de como os sistemas sao
construidos. Seu objetivo é definir os requisitos e critérios de desempenho aplicaveis
a estrutura de edificios habitacionais e seus elementos, considerando-se o estado
limite Ultimo e de servigo (utilizacao).

A norma foi estabelecida visando as demandas dos usuarios quanto ao
comportamento dos sistemas para garantir seu desempenho ao longo de sua vida util,
independentemente dos materiais constituintes e do sistema construtivo utilizado. Ela
€ aplicavel aos sistemas que compdem edificios projetados, construidos, operados e
submetidos a intervengdes de manutencido que atendam as instrugdes especificas do
respectivo manual de operacdo, uso e manutencdo. Ao contrario das normas
prescritivas, que definem como os sistemas devem ser construidos, as que visam o
desempenho exploram aspectos como durabilidade de sistemas, manutenabilidade da
edificacdo ou conforto dos usuarios.

Segundo a NBR 15.575:2008, o nao surgimento de defeitos durante o periodo
de garantia demonstra com alta probabilidade que o sistema foi bem executado, e os
seus elementos e componentes constituintes ndo apresentam defeitos de fabricagao.
O anexo 3 — tabela A1 informa as instrugdes sobre os prazos de garantia minimos de
sistemas componentes e instalacdes.

Ainda conforme a NBR 15575:2008, o desempenho dos sistemas que

compdem o edificio ao longo do tempo esta atrelado as condi¢des de uso para o qual

2 ABNT 15575:2008 - Edificios Habitacionais de até 5 pavimentos - Desempenho, é dividida
em seis partes: Parte 1: Requisitos gerais; parte 2: Requisitos para os sistemas estruturais; parte 3:
Requisitos para os sistemas de pisos internos; parte 4: Sistemas de vedagdes verticais externas e
internas; parte 5: Requisitos para os sistemas de coberturas e parte 6: Sistemas hidrossanitarios.
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o mesmo foi projetado, a boa execugcdo da obra, a utilizagdo de elementos e
componentes sem defeito de fabricagdo e a implementagdo de Programas de
Manutencao Corretiva e Preventiva no pds-obra. Esta Norma aborda sob diferentes
aspectos a questdao do desempenho ao longo do tempo, tais como:

a) desempenho durante a vida util de projeto.

b) desempenho durante funcionamento inicial, no sentido de prognéstico.

c¢) durabilidade.

A durabilidade do edificio e de seus sistemas é uma exigéncia econémica do
usuario, pois esta diretamente associada ao custo global do bem imoével. A
durabilidade de um produto se extingue quando ele deixa de cumprir as fungdes que
Ihe forem atribuidas, quer seja pela degradacdo que o conduz a um estado
insatisfatério de desempenho, quer seja por obsolescéncia funcional.

De acordo com a NBR 15.575:2008 deve-se prever a manutenibilidade do
edificio e de seus sistemas, ou seja, manter a capacidade do edificio e de seus
sistemas e permitir ou favorecer as inspe¢des prediais, bem como as intervengdes de
manutencao previstas no manual de operagdo uso e manutencdo, com 0s menores
custos. (anexo 3 - tabela A.2)

A NBR 15575:2008 define as diferengas entre prazo de garantia e vida util,
especificando vidas uteis minimas obrigatérias para os sistemas nela contemplados e
acrescenta outra questao que afeta também a responsabilidade dos construtores,
expressa pela seguinte frase:

"Caso os requisitos de desempenho desta norma tenham sido atendidos e
ndo surjam patologias significativas nos sistemas nela previstos depois de
decorridos 50% dos prazos de vida Util de projeto (VUP) conforme tabela A.3
(anexo 3), contados a partir do auto de conclusdo da obra, considera-se

atendido o requisito de vida util de projeto (VUP), salvo prova objetiva em
contrario."

2.2. PATOLOGIAS

Patologia das edificacdes € o campo da engenharia que se preocupa com as
origens, formas de manifestacdo, consequéncias e mecanismos de ocorréncia de
falhas e dos processos de desgaste das estruturas. A patologia pode ser definida
como o ramo da engenharia que estuda os sintomas, as formas de manifestacao,
origens e causas das doencgas ou defeitos que ocorrem nas edificagbes (CARMO,
2000).
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Para Ripper et al. (1998), a patologia na construgao civil pode ser entendida
como o baixo, ou o fim do desempenho da estrutura em si, no que diz respeito a
estabilidade, estética, servicibilidade e, principalmente, durabilidade da mesma com
relagdo as condicbes a que esta submetida.

Canovas (1988) diz que a patologia das edificagcbes ndo € uma ciéncia
moderna, mesmo que tenha adquirido destaque nos ultimos anos. A presenca de
patologias nas primeiras edificagdes construidas rusticamente pelo homem primitivo ja
eram relatadas, como se pode constatar pelo Cédigo de Hamurabi.

E sabido que desde o inicio da civilizagdo humana, tem existido uma
preocupagdo com a construcdo de edificacbes adaptadas as necessidades
habitacionais. Ao longo do tempo, a humanidade aprimorou as etapas construtivas,
permitindo o desenvolvimento da tecnologia da constru¢do, envolvendo a criagao e o
desenvolvimento das estruturas, assim como o desenvolvimento de materiais e
técnicas construtivas.

O crescimento acelerado da construgao civil contribuiu para o aparecimento de
inovacdes que trouxeram consigo o surgimento de novas tecnologias construtivas,
algumas com desempenho insatisfatério, causando, em alguns casos, um processo de
deterioracao das edificacoes.

As causas dos processos de deterioragdo sado diversas, variando desde o
envelhecimento natural da estrutura até os “acidentes”, incluindo a utilizacdo de
materiais fora das especificagbes técnicas, na grande maioria das vezes sob a
alegacao de razdes de ordem econdmica.

Um numero crescente de novos materiais e sistemas construtivos, com
desempenho incerto em longo prazo, sado colocados anualmente no mercado. Estes
novos produtos aliados a mudangas na organizagdo da producgdo do edificio e aos
inevitaveis erros de projeto e execugao tém provocado um grande aumento do numero
de manifestacdes patoldgicas. No Brasil, a situagdo € agravada pela pouca existéncia
de controle da qualidade na construcao civil.

Vercoza (1991) afirma que as caracteristicas construtivas atuais favorecem o
aparecimento de patologias nas edificagdes. Atualmente, procuram-se alternativas de
execugoes de edificios que sejam realizadas com o maximo de economia, reduzindo-
se os cuidados com a seguranca, em virtude do conhecimento mais aperfeicoado e
aprofundado dos materiais e métodos construtivos.

Segundo este autor, a vida util de uma edificacdo dependera dos cuidados

tomados na fase de projeto, execucdo e nas atividades de manutencgao. A edificacdo
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esta sujeita a agdo de diversos agentes agressivos, tais como calor, umidade, acao de
ventos e sobrecargas, que poderao, com o passar do tempo, originar fadiga e
surgimento de patologias.

As principais causas de patologias de uma edificagdo sao a falta de informagao
das caracteristicas e perfil dos solos, da técnica de execugao, das condigdes
ambientais, dos carregamentos aplicados (carregamento estrutural e movimentos em
solos), de mudangas de temperatura e de umidade, vibragbes excessivas, ataques
quimicos e deterioragdo micro-bioldgicas. Além desses fatores, atribui-se como causa
de patologias a falta de conhecimento e informagdo das pessoas que executam o
servico (ATKINSON, 1998).

O estudo das patologias nas edificagdes tem registrado um crescimento nos
ultimos anos. Visando inicialmente o estudo das manifestacbes patolégicas nas
estruturas de concreto armado, posteriormente estendeu-se para as pinturas,
revestimentos ceramicos, instalagdes hidraulicas, etc. Grande parte desses estudos
tinha como ponto de origem as falhas no projeto.

No Brasil, o estudo das patologias, com maior rigor cientifico, é relativamente
recente. Resultados de pesquisas publicadas por Lobo (2003) e Ferreira (2006)
confirmam que as patologias congénitas (projetos), executivas (construgdo) e de
emprego de materiais inadequados causam patologias que interferem
significativamente no desempenho das edificagbes.

Segundo Helene (2002), as patologias geralmente apresentam manifestacao
externa caracteristica, a partir da qual se pode deduzir a natureza, a origem e os
mecanismos dos fendmenos envolvidos.

Certas patologias tém maior incidéncia, devido a necessidade de cuidados que
frequentemente sao ignorados, seja no projeto, na execugcdo ou até mesmo na
utilizacdo. Pode-se dizer que os problemas patolégicos de maior gravidade nas
estruturas em concreto armado, notadamente pelo seu evidente risco a integridade da
estrutura, sdo a corrosdo da armadura do concreto, as flechas excessivas e as
fissuras das pecas estruturais (ALMEIDA 1999).

As patologias podem ter sua origem por falha humana na fase de projeto, na
fase de execucdo ou na fase de utilizacdo. Podem ocorrer devido a vicios construtivos
ou falhas de manutengdo. De acordo com Helene (2002), tém-se como patologias
causadas por erros construtivos:

e patologias construtivas ou endégenas: sdo aquelas provenientes de

erros de projeto, materiais e execugao;
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e patologias exdgenas: sao decorrentes de danos causados por
terceiros;

e patologias naturais: tém sua origem através de danos causados por
agentes da natureza;

e patologias funcionais: sdo causadas pela utilizacdo dos usuarios.

As patologias construtivas ou endogenas podem ser classificadas como
corrigiveis ou incorrigiveis. As incorrigiveis sdo aquelas que requerem um refazimento
do servico, necessitando de altos custos adicionais, incompativeis com as atividades
de manutengao. A necessidade de um novo projeto e demoligdo da estrutura existente
sdo incorrigiveis pela equipe de manutenc¢ado. Servigos paliativos podem ser realizados
para minimizar o problema, porém sem soluciona-lo. As patologias corrigiveis sdo, na
grande maioria das vezes, solucionadas pelas atividades de manutencgao.

Ainda segundo Helene (2002), as patologias devidas a falhas na manutencgao
sdo classificadas como:

e patologias de planejamento: sdo provenientes de falhas do plano e
programas (manuais);

e patologias de execugdo: sao originadas por causa dos
procedimentos construtivos e insumos;

e patologias operacionais: sdo decorrentes de falhas nos registros e

controles técnicos;
e patologias gerenciais: ocorrem devido a inexisténcia de qualidade e

reducdo de custos.

As patologias chamadas “simples” sdo aquelas que admitem certa
padronizagao, podendo ser resolvidas sem que o profissional responsavel tenha
conhecimentos especificos. As chamadas “complexas” sao aquelas que necessitam
de uma analise individualizada, sendo necessario um profundo conhecimento para sua
resolugao.

O estudo das patologias em edificagées tem seu inicio no momento em que se
realiza um cadastramento da situacdo existente, bem como um estudo detalhado dos
sintomas patoldgicos.

Conforme citado por Leal (2004), as patologias sdo fontes de transtornos
financeiros, administrativos e até mesmo juridicos para os usuarios. No entanto, séo
um tipo de problema comum que poderia facilmente ser evitado, adotando-se medidas

tais como a utilizacdo de normas técnicas existentes.
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De acordo com Grandiski (2004), existe uma caréncia de detalhamentos na
elaboragdo de projetos e de cuidados na execugdo dos mesmos, consequéncia de
prazos reduzidos, causando um aumento no nimero de patologias. Além de abordar
as patologias mais comuns, Grandiski também informa as formas de se evitar alguns
problemas que os parametros da nova versdo da NBR 6118:2003° podem provocar se
nao forem utilizados.

Segundo Leal (2004), as patologias mais encontradas nas edificagdes
brasileiras com mais de quatro anos de idade sdo decorrentes da deficiéncia nas
impermeabilizagdes, como as infiltragdes.

Estudos recentes demonstram que cerca de 40% das patologias verificadas
poderiam ser evitadas na fase de projeto. Poderiam ser minimizadas ou até mesmo
excluidas com a adogdo de um sistema de gerenciamento de obras, melhorando
sensivelmente a qualidade das edificacdes.

Os problemas patolégicos estdo presentes na grande maioria das edificagoes,
com maior ou menor intensidade, variando o periodo de surgimento e a forma de
manifestacdo. Conforme Liechtenstein (1985), estes problemas podem apresentar-se
de forma simples, de diagnéstico e reparo simplificados, ou de maneira complexa,
exigindo uma analise individualizada. As formas patolégicas encontradas com maior
frequéncia sao infiltragcdes, fissuras, corrosao da armadura, movimentacdes térmicas,
descolamentos, entre outros.

As patologias sdao também responsaveis por uma parte importante da
manutencgao. Considera-se que o surgimento das patologias possui uma posi¢cao de
imprevisibilidade.

Observa-se a importancia da deteccdo precoce das patologias, visto que
quanto antes estas forem tratadas, menor sera a perda de desempenho e menor sera
o custo de recuperacgao.

As decisdes adotadas na fase de projeto, em relagao as solugdes construtivas
e a selecdo de materiais, componentes e sistemas envolvem resolu¢gdes de ordem
econdmica e de desempenho, que podem levar a solugdes que determinam o
aparecimento de manifestagbes patolégicas precoces e abreviam a vida util da

edificacao.

3 ABNT NBR 6118:2003 - Projeto de estruturas de concreto
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Vérias sédo as falhas que podem ocorrer durante a etapa de projeto. Elas
podem ter origem no estudo preliminar, no anteprojeto e durante a elaboragdo do
projeto de execucgao.

De acordo com Souza (1998), de maneira geral, verifica-se que as falhas
originadas em um projeto preliminar deficiente sdo responsaveis pelo alto custo da
execucgao da estrutura, causando transtornos na etapa de utilizagao.

As patologias sao sérias e podem ser diversas, tais como: elementos de projeto
inadequados (ineficiéncia na definicdo das ag¢des atuantes ou uma combinagao
desfavoravel das mesmas); incompatibilizacdo entre projetos; especificacdo
inadequada de materiais; detalhamento insuficiente; detalhes construtivos inexequiveis
e erros de dimensionamento.

Na etapa de execucdo devem ser tomados todos os cuidados necessarios a
perfeita execucao da edificacdo, com uma correta caracterizacdo da obra, eficiente
programacao das atividades a serem executadas, alocagdo da mao-de-obra, defini¢cdo
do “layout” do canteiro de obras, previsdo de compra dos materiais a serem utilizados,
etc.

Iniciada a etapa de execucgédo, algumas falhas podem ocorrer, associadas a
causas diversas, como por exemplo, ndo capacitagcdo da mao-de-obra, inexisténcia de
um rigoroso controle de qualidade na execugdo, ma qualidade de materiais e
componentes, irresponsabilidade técnica, etc.

Segundo Souza (1998), quando se trata de edificagbes residenciais
multifamiliares, ocorrem erros grosseiros: falta de prumo, de esquadro e de
alinhamento de elementos estruturais e alvenarias; desnivelamento de pisos, flechas
excessivas em lajes, etc.

Ainda segundo Souza (1998), sdao bastante comuns as manifestacdes
patologicas que tém como origem a qualidade inadequada dos materiais e
componentes. A menor durabilidade, os erros de dimensionamento, a presenga de
agentes agressivos incorporados e a baixa resisténcia mecéanica sdo alguns dos
problemas que podem surgir nas edificagcbes como consequéncia da baixa qualidade
dos materiais. Por fim, uma fiscalizacdo deficiente pode aumentar a gravidade das
patologias.

Tendo sido finalizadas as etapas de projeto e execugao, as edificagdes podem
apresentar manifestagées patoldgicas originadas por uma utilizagdo errada ou pela

falta de atividades de manutengao.
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As manifestagdes patoldgicas causadas devido a ma utilizagao da edificagéao
podem ser evitadas orientando-se os usuarios sobre as possibilidades e limitacbes da
edificacdo. Ja as manifestacdes patolodgicas originadas por uma manutencao
inexistente ou inadequada tém sua origem na falta de conhecimento técnico, na
incapacidade e em problemas econémicos. A inexisténcia de recursos destinados as
atividades de manutencéo pode tornar-se um fator responsavel pelo aparecimento de

problemas graves, gerando gastos significativos e a demolicdo da edificagao.

2.2.1. PRINCIPAIS PATOLOGIAS EM EDIFICACOES

As principais patologias encontradas em edificagdes sao:
1. Patologias de estruturas:

Os materiais utilizados na produgdo de elementos estruturais em concreto
armado s&0: a madeira, 0 ago e o concreto. E sabido que o mais utilizado é o concreto
armado, principalmente em edificagbes residenciais. Assim, os fatores que podem
estar diretamente relacionados com patologias de estruturas, de uma forma geral,

estdo apresentados no quadro 2.2.

Quadro 2-2 - Principais patologias de estruturas de concreto — Neville (1989)

Patologias Fatores contribuintes

Cobrimento deficiente, temperatura, umidade, tipo de cimento, aditivos,
Corrosdo da armadura
relagdo a/c, porosidade, processo executivo, falhas de projeto, etc.

Deficiéncia de armaduras, gradiente de temperatura, detalhes
Fissuras construtivos, sobrecargas n&o consideradas, consumo de cimento,

processo de cura incorreto/retragao.

Falta ou deficiéncia de impermeabilizacéo, juntas de dilatacéo,

Infiltrac&o _ _ i
retracao, relagao a/c, fissuras.
Manchas Porosidade, umidade, materiais utilizados incorretamente, etc.
) Temperatura, dilatagéo térmica, sobrecargas, deformacdes da
Trincas
estrutura, recalques, cura, etc.
) Relagao a/c, materiais, deficiéncia no adensamento, execucgao, alta
Ninhos de . A
concentragao de armaduras, consisténcia do concreto, langamento,
concretagem
etc.
Eflorescéncia Materiais, umidade, traco, porosidade, etc.
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Conforme Almeida (1999), as patologias em estruturas de concreto, podem ser
de quatro formas:

» patologia congénita: ocorre devido a erros de projeto. Como efeito tem-se
alta densidade ou deficiéncia de armadura e tensdes nao previstas no concreto. Como
consequéncias tém-se fissuras, desagregacao, ruptura e colapso da estrutura;

» patologia executiva: ocorre devido ao emprego de mao-de-obra sem
qualificacdo ou materiais e métodos construtivos inadequados. Como efeito, tem-se
um cobrimento deficiente, retragdo excessiva, baixa resisténcia e deformacoes e,
como consequéncia, concentracdo de tensdes, rupturas, porosidade, desgaste do
concreto e corrosao;

» patologia acidental: ocorre devido a agao de ventos com intensidade superior
a normal, terremotos, recalques e incéndios. Como causas tém-se esforgos de
natureza excepcional, resultando em movimentacdo da edificagdo, rupturas e
desagregagao do concreto;

» patologia adquirida: ocorre devido a fenbémenos térmicos e utilizacdo
inadequada. Como efeito tem-se o surgimento de fissuras ativas e/ou passivas e
corrosdo da armadura e, como consequéncia, a desagregacado do concreto, reducao
da sec¢ao do ago, rupturas e colapso da estrutura.

As fissuras em estruturas podem ser causadas por: cura deficiente, retracao,
expansao por absor¢do de umidade, variacbes de temperatura, ataques quimicos,
carregamento excessivo, erros de projeto e execugao e recalques diferenciais. Em
relagdo a execucgao, também pode-se associar as fissuras em concreto as deficiéncias
de homogeneidade e a dosagem.

Thomaz (1989) diz que em relacéo a recalques de fundacédo, a capacidade de
carga e a deformabilidade dos solos ndo sdo permanentes, sendo fungdo do tipo e
estado do solo, disposi¢cao do lengol freatico, intensidade da carga, tipo de fundagao e
interferéncia de fundagdes vizinhas.

A corrosdo da armadura em lajes pode ser provocada pela falta de
espacadores durante a concretagem; abertura nas juntas das férmas, provocando a
fuga da nata de cimento; presenca de agentes agressivos: aguas salinas, atmosferas
marinhas; cobrimento em desacordo com o projeto; concreto com alta permeabilidade
e/ou elevada porosidade e insuficiéncia de estanqueidade das formas;

Yazigi (1998) destaca que as causas das patologias encontradas em estruturas podem

ser devido a ma interpretacao dos projetos, férmas e escoramentos.
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As causas de patologias em virtude da execugdo podem ser consideradas
como consequéncia do emprego de formas sujas e com restos de argamassa, 0 nao
umedecimento ou falta de desmoldantes nas superficies das formas. As férmas podem
provocar efeitos indesejaveis no concreto, como ninhos de concretagem, devido a
segregagdo, ma compactagdo ou fuga de nata através das juntas da férma;
destacamentos por aderéncia do concreto a férma; deformacdes por deficiéncia no
alinhamento da férma; e deformacgéao da férma sob a carga do concreto fresco.

* juntas nas férmas: insuficiéncia de estanqueidade das férmas, tornando o
concreto mais poroso por causa da fuga de nata de cimento através das juntas e
fendas na madeira com a consequente exposicdo desordenada dos agregados;
retirada prematura das férmas e escoramentos, resultando em deformacoes
indesejaveis na estrutura e, em muitos casos, em acentuada fissuragdo; remocao
incorreta dos escoramentos, provocando o surgimento de trincas nas pegas, como
consequéncia da imposicdo de comportamento estatico ndo previsto em projeto
(esfor¢os ndo dimensionados);

+ deficiéncias nas armaduras: este problema esta associado a uma falha na
interpretagdo dos elementos de projeto; insuficiéncia nas armaduras; qualidade das
armaduras; mau posicionamento das armaduras, como o deslocamento das barras de
aco de suas posigdes originais, ocasionado geralmente pelo transito de operarios e
carrinhos de méao;

* erros na concretagem: grande parte das deficiéncias cometidas corresponde
as fases de aplicagao e cura da estrutura. Muitos problemas de fissuras, exposicao da
armadura, ninhos de concretagem sado consequUéncia da vibragdo incorreta do
concreto.

* juntas de concretagem: o principal problema que pode surgir nas juntas de
concretagem e que pode ser causa de patologias é a escolha da localizagdo e o

tratamento a ser dado.

2. Patologias de revestimentos, vedacdes verticais e horizontais.

Segundo Teixeira (1990), dentre os elementos existentes utilizados para
vedacoOes, pode-se citar: tijolos e blocos (comum, laminado, refratario, furado e de
vidro), concreto (blocos vazados de concreto, concreto celular), divisérias e painéis,
sendo os tijolos e blocos de concreto os mais utilizados em edificios residenciais,

assim como os revestimentos em argamassa.
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Os fatores que normalmente estdo relacionados com as patologias de
revestimentos de argamassa sao: existéncia de cal livre, presenga de argilo-minerais
expansivos, molhagem deficiente da base, hidratacdo do cimento, temperatura,
espessura de argamassa, embogo sem a aplicacdo anterior do chapisco, cura do
emboco e/ou reboco, auséncia de vergas e contravergas (BAUER, 1991).

Considerando-se as vedacgdes, suas principais patologias encontradas sao
fissuras e umidade. As fissuras e trincas, em geral, sdo ocorréncias normais em
edificagdes. Tém-se como fatores intervenientes (EBANATAW, 2009):

» trincas horizontais: o adensamento da argamassa de assentamento dos
tijolos/blocos, a falta de amarracao da parede com a viga superior, retracao das lajes,
dilatacao térmica de laje de cobertura (alvenaria estrutural), encunhamento deficiente
da alvenaria, recalque da base e expansao da argamassa de assentamento;

» fissuras nas paredes em diregdes diversas: podem ocorrer devido a falta de
aderéncia da pintura, retracdo da argamassa de revestimento, retracdo da alvenaria
ou falta de aderéncia da argamassa a parede;

+ trincas inclinadas nas paredes: s&do sintomas de recalques de fundagdes;
fissuras inclinadas que se iniciavam nos cantos das portas e janelas, que além de
recalque podem ser ocasionadas por auséncia de vergas ou contra vergas ou por
concentracao de tensdes (atuagao de sobrecargas).

» trinca vertical na parede: normalmente é causada pela falta de amarracéo da
parede com algum elemento estrutural como pilar ou outra parede que nasce naquele
ponto do outro lado da parede; quando a resisténcia a tragado dos componentes ¢é igual
ou inferior a da argamassa ou por retragdo da alvenaria (retragdo da argamassa de
assentamento por causa do tipo e composi¢do quimica do cimento, natureza e
granulometria dos agregados, dentre outros).

De acordo com Rocha (1996), em revestimentos de argamassa, a chuva que
entra no emboco fica presa no seu interior, visto que encontra barreiras na pelicula de
tinta, causando pressdes nessa pelicula com o rompimento e estufamento da pintura.

Tendo como foco as principais patologias de revestimentos e vedacoes

verticais, tem-se os principais fatores intervenientes apresentados no Quadro 2.3.
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Quadro 2-3. As principais patologias de revestimentos e vedacdes verticais e seus
principais fatores intervenientes. Vercosa (1989)

Patologias Fatores intervenientes

Porosidade do reboco, execugao de juntas,
Infiltragédo presencga de saibro, deficiéncia ou falta de
impermeabilizagao.

Hidratagdo da cal, presenca de grande quantidade
de cimento e cal na argamassa, espessura do
reboco, rugosidade da base, auséncia de
chapisco, excesso de finos no agregado.

Descolamento de revestimento

Tipo e espessura da argamassa, movimentacoes
Desprendimento de ceramica estruturais, dilatagcao térmica, auséncia de juntas,
qualidade da ceramica utilizada.

Umidade, ventilagao, trago da argamassa, local de

Bolor :
exposigao.

Falta de aderéncia na base, espessura do
Destacamento do revestimento de argamassa revestimento, falta de chapisco, materiais
improprios.

3. Patologias das instala¢des hidraulicas

Peixoto e Cremonini (1999) afirmam que as instalagdes hidraulicas apresentam
caracteristicas intrinsecas em relagdo aos demais processos construtivos, com grande
interferéncia em alguns processos construtivos, como execug¢ao de formas e alvenaria.

Por isso, devem ser previstas condigbes apropriadas para a realizagdo de
manutencdes preventivas, tais como limpeza de reservatérios, filtros, caixas de
gordura, fossas sépticas e inspecao de registros de gaveta, hidrantes e mangueiras.

Problemas muito comuns em obras durante a execugdo dos sistemas
hidraulicos prediais em edificacbes, e que causam patologias, sao problemas de
detalhamento de projeto; quebras nos tubos apds a colocagao; erros na marcacgao dos
locais destinados as passagens das tubulagdes pelas lajes e auséncia de uma
programacdo da sequéncia da execug¢ao, modificagcdes de didmetro e tracado dos
tubos em relacdo ao projeto original (PEIXOTO e CREMONINI, 1999).

O Quadro 2.4 agrupa os principais fatores intervenientes no aparecimento de

patologias em instalagbes hidraulicas.
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Quadro 2-4. Principais patologias das instalac6es hidraulicas e seus principais fatores
intervenientes (SOUZA, 1991).

Patologias Fatores intervenientes

Problemas nas lougas sanitarias

Compatibilizagao de projetos de instalagdes junto

Vazamentos : PG : :
com projeto arquitetdnico, tipo de material e
auséncia de especificagdo de componentes
Infiltragdes normalizados, detalhe de projeto e conformidade

do componente com a especificagdo do projeto.

Manchas de umidade

4. Patologias em impermeabilizacéo

Podem ser ocasionadas por falhas de concretagem, ma execucdo do
revestimento ou chumbamento inadequado de pecas e equipamentos, falhas na
especificacdo, caimento mal dimensionado, detalhes de acabamento e execucdo
inadequada (BERTOLO, 2001).

Os problemas de impermeabilizacdo podem ser decorrentes de falhas de
projeto; da escolha inadequada de materiais ou sistemas; do dimensionamento; de
detalhes de juntas; da ndo execucao do rodapé de impermeabilizacdo 20 cm acima do
piso acabado; da falta de protecado da base de platibandas, permitindo a infiltracao sob
a impermeabilizacdo. Podem ainda ter como principais causas a propria execugao,
como a falta de argamassa de regularizagéo; execu¢ao de impermeabilizagdo sobre
base umida ou suja, comprometendo a aderéncia; falhas diversas na base, que

possam provocar o rompimento das membranas por fadiga (PICCHI, 1986).

5. Patologias das coberturas

As coberturas tém grande influéncia no surgimento de patologias. Nos telhados
as deficiéncias sao localizadas, de uma forma geral, nas regides correspondentes a
platibandas.

A impermeabilizacdo é de grande importancia para a estanqueidade da
cobertura, visto que infiltracdes através de lajes de cobertura ocorrem, principalmente,
quando é realizada uma impermeabilizagdo incorreta ou quando nao existe
impermeabilizagdo. Grande parte das patologias ocorre nas juntas de dilatagdo, em

rodapés e ralos.
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As fissuras em lajes de cobertura podem ser originadas por gradientes de
temperatura entre a face exposta e a face protegida ou por restricbes de movimento,
afetando também a alvenaria sob elas. Nas infiltracbes, podem ocorrer vazamentos
devido a pontos fracos. Em lajes, esses pontos podem ser fissuras ou eletrodutos
(LYALL, 1992).

Fissuras sdo muito comuns em telhas de fibrocimento, fixadas através de
parafusos ou ganchos, onde ocorrem concentragdes naturais de tensao, por acao do
vento e movimentagao higroscopica. Estas fissuras podem ter sido causadas,
principalmente, pelo aperto excessivo ou pela movimentagdo higroscopica acentuada
do material.

Além dos citados anteriormente, os principais fatores que podem estar

diretamente relacionados com essas patologias sdo apresentados no Quadro 2.5.

Quadro 2-5 Principais patologias de coberturas (VERCOZA, 1989).

Patologias Fatores intervenientes

Infiltragédo

: Impermeabilizagao, redes pluviais e hidro-sanitarias, juntas
Fissuras de dilatagdo, expansdo térmica, armadura insuficiente,
qualidade do material

Umidade

2.2.2. A INFLUENCIA DO PROCESSO PRODUTIVO NO CONTROLE
DE PATOLOGIAS

Considerando as manifestagbdes patoldgicas citadas, devem-se realizar alguns
cuidados dentro do processo construtivo tendo em vista uma diminuicido de futuras
atividades de manutengao corretiva e o controle do aparecimento de problemas
patolégicos na edificacao.

As decisbes tomadas durante as etapas do processo produtivo da edificagéo,
assim como o controle de qualidade efetuado durante essas etapas, estao
intimamente ligadas a manutencao e aos futuros problemas patolégicos que poderao

ocorrer na edificagao.
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O processo de construcdo de edificagcbes pode ser dividido em cinco etapas
principais, que sao: planejamento, projeto, materiais, execugdo e uso. A qualidade
adquirida em cada etapa tem grande importancia no resultado final da edificacao, bem
como na satisfacdo do usuario, especialmente no controle da incidéncia de
manifestagdes patoldgicas na edificagdo na fase de uso.

Durante as varias etapas do processo de construgido de edificagdes, existem
alguns fatores que poderao interferir na qualidade do produto final: (a) na etapa de
planejamento, a definigdo dos niveis de desempenho desejados; (b) na fase de
projeto, a programacao de todas as etapas da obra, os desenhos, as especificacdes e
as descricbes das acoes; (c) na fase de escolha dos materiais, a qualidade e a
conformidade com as especificagdes; (d) na etapa de execucdo, a qualidade e
conformidade com as especificagdes e (e) na fase de utilizacao, o tipo de uso definido
para a edificagao incorporado a manutencao (PICCHI e AGOPYAN, 1993).

Normalmente, as patologias ndo tém sua origem ligada unicamente a fatores
isolados, porém sofrem influéncia de um conjunto de elementos, podendo ser
classificadas conforme o processo patoldgico, os sintomas, a causa que provocou o
problema ou com a etapa do processo produtivo em que ocorrem.

As patologias s&o responsaveis por uma grande parcela da manutencao, de
forma que grande parte das atividades de manutencao nas edificagbes seria evitada
se houvesse um melhor detalhamento do projeto e da escolha adequada dos materiais

e componentes da edificagao.

2.2.2.1. PLANEJAMENTO

Segundo Maciel e Melhado (1995) a etapa de planejamento é dividida em
planejamento estratégico, tatico e operacional, de forma a identificar as necessidades
dos usuarios e a viabilidade técnica e econémica da edificacdo, além da aquisicdo de
informagdes necessarias ao desenvolvimento de atividades referentes a mao-de-obra,
recursos, materiais e equipamentos. Além disso, cabe ao planejamento o controle dos
prazos e custos.

Considerando as atividades de planejamento, verifica-se no planejamento
estratégico as politicas de atuagao, com a definicdo de metas a serem alcangadas. No
planejamento tatico analisa-se a viabilidade técnica e econdmica da edificagdo,

realizando-se a analise critica do empreendimento. No planejamento operacional,
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realiza-se a caracterizacdo completa da edificagdo, com o desenvolvimento de
alternativas preliminares de concep¢ao e implantagao, enfatizando o controle de
qualidade realizado nas préximas etapas do processo construtivo (FONTENELLE e
MELHADO, 2000).

Fatores como deficiéncia no planejamento tatico e operacional, auséncia de
informacdes e dados técnicos e econdbmicos de novas alternativas construtivas,
auséncia de ferramentas e base de dados para controle e indefinicao de critérios de
controle (indicadores de qualidade e produtividade) influenciam negativamente a
qualidade do produto.

Varios fatores, dentre os quais a auséncia ou deficiéncias na etapa de
planejamento influenciam diretamente a qualidade do produto final. Ao se definir
inicialmente o tipo de utilizacdo pretendido, a tipologia da edificagdo, os materiais a
serem utilizados, bem como executando-se correto dimensionamento dos recursos
disponiveis (matéria-prima, mao-de-obra, etc.) tem-se uma reducao significativa dos
problemas patoldgicos. Estes fatores ligados a etapa de planejamento irdo definir as
diretrizes de manutencao estratégica.

Para o desenvolvimento de alternativas construtivas, é necessario o
estabelecimento de parametros, dentre eles a tipologia da edificacdo e dos materiais a
serem empregados; a identificagdo das faixas soécio-econbmicas dos usuarios;
levantamento dos recursos disponiveis (matéria—prima, mao-de-obra), etc.

O planejamento define também as diretrizes de manutengao estratégica, sendo

o custo da manutencéao preventiva um fator importante a ser considerado.

2.2.2.2. PROJETO

Conforme Tan e Lu (1995), o projeto de uma edificagdo é responsavel por
grande parte dos problemas patolégicos na constru¢ao civil. No Brasil, ainda n&o se
tem dado a devida importancia a etapa de projeto, tal como em outros paises. Em
termos de custos, esta fase contabiliza em torno de 3% a 5% do custo total da obra.

Durante a etapa de projeto, alguns fatores intervém na qualidade do produto
final, podendo-se citar a compatibilizacdo de projetos. Assim, € essencial que a
compatibilizacdo entre projetos e seus detalhes construtivos ndo sejam resolvidos

durante a construcdo, exigindo a adogao de solug¢des improvisadas.
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Duston e Williamson (1999) citam que esta etapa tem grande influéncia no
desempenho e na durabilidade das edificagcbes em geral. Na especificacdo dos
materiais e componentes, o projetista deve conhecer a sua durabilidade, de forma a
avaliar o atendimento ao desempenho minimo estipulado, ou de forma a definir custos
globais, que incluem custos de manutengao e operagao.

Observa-se, também, a importancia dos detalhes executivos dos projetos. E
fundamental que cada projeto seja acompanhado de detalhes satisfatérios, de forma a
facilitar a interpretacéo dos projetos. A especificacdo dos materiais, o0 conhecimento da
normatizagdo, a solucao de interfaces entre projeto e obra sao fatores importantes
dentro deste contexto, segundo Franco e Agopyan (1993).

Ainda conforme Franco e Agopyan (1993) é essencial que os projetos estejam
focados na fase de execugdo, com a correta determinacdo dos pontos criticos e
proposicao de solugdes de forma a garantir a qualidade da edificagdo. Pode-se dar
como exemplos a simplificacdo da execucdo, a adogcdo de procedimentos
racionalizados e as especificacbes dos meios estratégicos, fisicos e tecnoldgicos
necessarios para executar o processo de construcao.

Visando as atividades de manutengcdo, o projeto também tem influéncia
fundamental na vida util e no custo das etapas de manutencdo e uso. Devem-se
utilizar estratégias que impegam a deterioragdo precoce da edificagdo, diminuindo os
custos com atividades de manutengdo. Assim, algumas decisdes tomadas durante o
projeto influenciarao a frequéncia de manutengéo ao longo da vida util.

Nesse sentido, é de grande importancia a recomendacédo de atividades de
inspecao e manutencao preventiva, de modo a garantir a durabilidade de materiais e
componentes da edificacdo e assegurar a vida util projetada (Martin Engineering,
1998).

O aspecto mais importante esta no acompanhamento da obra, verificando-se

se os itens previstos no projeto estdo sendo executados de forma adequada.

2.2.2.3. MATERIAIS

A realizagdo de consertos e reforgcos em edificacbes esta se tornando muito
frequente nos ultimos anos. Sdo extremamente comuns as patologias que tém sua

origem na falta de qualidade dos materiais € componentes, tais como uma
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durabilidade menor que a especificada, a falta de rigor dimensional e a baixa
resisténcia mecanica.

Rocha (1997) afirma que com o grande numero de novos materiais colocados
todos os anos no mercado, que nem sempre sado devidamente testados e em
conformidade com os requisitos e critérios de desempenho, a probabilidade de
patologias também cresce. E de vital importancia avaliar as limitacdes e as exigéncias
impostas pelas intempéries, 0 comportamento do material sob condicbes semelhantes
a que estara sujeito; a compatibilidade com os outros materiais utilizados, assim como
os custos de provaveis servicos de manutencéo.

Assim, uma correta definigdo dos materiais e das técnicas de construgdo deve
estar em concordancia com o projeto, com o objetivo de atender as necessidades dos
usuarios e garantir a manutencao de suas propriedades e caracteristicas iniciais, sem
perder de vista a relacdo custo/beneficio ao longo do ciclo de vida da edificacdo. E
importante ressaltar que a escolha dos materiais ndo deve ser apenas o preco, pois 0
baixo custo pode significar material de qualidade inferior. Além disso, este fato se
torna mais evidente devido a falta de especificagao precisa dos materiais (MACIEL e
MELHADO, 1995).

O conhecimento das propriedades dos materiais utilizados é de grande
importancia dentro deste contexto, assim como a avaliagido de suas caracteristicas.
Em relacdo as propriedades dos materiais, deve-se ressaltar a durabilidade, pois
apesar da resisténcia e durabilidade serem consideradas as propriedades mais
importantes dos materiais de construgdo, a necessidade de projetar e de construir,
com vistas a durabilidade, ndo é considerada com a mesma énfase e importancia
dada a resisténcia estrutural.

Rocha (1997) afirma que, além das propriedades, a compatibilidade entre os
materiais € importante quando se objetiva a qualidade, pois o conhecimento técnico de

cada material podera minimizar ou impedir a deterioracdo do ambiente construido.

2.2.2.4. EXECUCAO

Na etapa de execucao é realizada a consolidacao do edificio, com base no que
foi especificado nas etapas de planejamento, projetos e nas especificagbes. A
qualidade e a harmonia entre essas atividades tém influéncia direta na incidéncia ou

nao de patologias.
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Dérea e Silva (1999) afirmam que estudos demonstram que as patologias que
aparecem nas edificagdes durante sua vida util sdo originadas durante a fase de
producao da edificagdo, com maior percentual na fase de projeto, no caso da Europa,
sendo que, no Brasil, esse maior percentual se da durante a fase de execugao (tabela
2.1). Assim, tem-se uma extrema importancia na implementacdo de um sistema de

gestao da qualidade para a execugao de obras (LIMA, 1990).

Tabela 2-1- Origem das patologias no Brasil e Europa

ETAPA BRASIL (%) EUROPA (%)
Projeto 18 40
Materiais 18 30
Execugao 52 18
Uso 12 12

Fonte: Meseguer (1991) e Dérea e Silva (1999)

Estudos sistematicos tém sido realizados em relagéo as patologias que afetam
as estruturas de concreto. Carmona Filho apud Souza (1991), fundamentado em
pesquisa realizada em 1988, indica a execugdo como a principal fonte de patologias
das estruturas de concreto, representando 52% dos casos pesquisados. As figuras 2.2
e 2.3 ilustram a situacgao identificada pelos aludidos pesquisadores, nas quais se pode
observar que os erros de projeto, juntamente com a utilizagdo de materiais

inadequados respondem por uma significativa parcela de causas de patologias.

M Projeto
M Execucdo
M Materiais

M Utilizagao

Figura 2-2 - Causas das patologias em edificac6es brasileiras, estudadas até o ano de
1988. Fonte: Souza (2001)
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Meseguer (1991) descreve que nos paises europeus, os problemas de projeto
sdo responsaveis por aproximadamente 40% das patologias, seguido pela execug¢ao

com 30%, materiais com 18%, restando na fase de uso 12%.

M Projeto
B Execucao
Materiais

m Utilizagao

Figura 2-3 - Causas de patologias em edifica¢c8es européias. Fonte: Meseguer (1991)

As patologias, na maioria das vezes, surgem na fase de projeto. Dal Molin apud
John (1989) e Cremonini (1989) verificaram que em estruturas de concreto armado na
regido de Porto Alegre — RS, 60% das fissuras ocasionadas por sobrecargas foram
causadas por problemas de projeto, 28% por problemas de execug¢ao e menos de 5%
por problemas de uso.

Pode-se associar a qualidade da execugdo da edificagdo a fatores como a
qualidade no gerenciamento da obra, no recebimento dos materiais e de
equipamentos e, principalmente, da execugéao dos servigos propriamente dita (MACIEL
e MELHADO, 1995).

Apesar da fase de construcdo ter grande influéncia no desempenho da
edificacao, verifica-se, no Brasil, uma grande incidéncia de falhas que podem dar
origem a diversas patologias. Estas falhas s&o originadas a partir de erros de projeto,
de planejamento, da especificagdo de materiais, dentre outros, sendo também
identificadas falhas na propria execugao.

O surgimento de algumas falhas esta relacionada a falta de qualificagao
adequada do executor do servigo, solugdes improvisadas, barreiras entre a técnica e a

administragao, falta de tempo suficiente para a conclusao do servigo, gerenciamento
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deficiente e ainda auséncia de uma clara descricéo do servico a ser realizado (DOREA
e LIBORIO, 1996).

Algumas atitudes devem ser tomadas de modo a se evitar problemas futuros
nas edificagbes. A gestdo da produgdo e mao-de-obra deve ser observada de uma
forma global, inseridas em um conjunto organizado, gerido por meio de procedimentos
padronizados, racionalizados, eficientes e eficazes.

Na etapa de execugdo da edificacdo, a manutengcao preventiva é
extremamente ligada ao controle de qualidade de mé&o-de-obra, assim como do

cumprimento das especificagdes de projeto.

2.2.2.5. USO

A etapa de utilizagdo de uma edificagao inclui sua operacao e atividades de
manutencgao realizadas durante toda sua vida util. As atividades de manutengéo, em
sua grande maioria, sao repetitivas e ciclicas, tornando importante a implantacao de
um programa de manutengao visando otimizar a utilizacdo de recursos e manter o
desempenho minimo definido em projeto.

Para a implantagdo de um programa de manutengao € importante a confecgao
de um manual do usuario de forma a auxiliar a correta utilizacdo da edificagdo e
recomendar as medidas de conservagao e manutengdo. A linguagem utilizada neste
manual deve ser simples e direta, devendo ser detalhado de acordo com a
complexidade da edificacao.

O manual deve incluir informagdes sobre procedimentos aconselhaveis para a
manutencado da edificagdo, tais como a especificagcdo de procedimentos gerais de
manutencdo para a edificagdo como um todo; especificacdo de um programa de
manutencao preventiva de componentes, instalagdes e equipamentos relacionados a
seguranga e a salubridade da edificacao; identificagdo de componentes da edificagcado
mais importantes em relacdo a frequéncia ou aos riscos decorrentes da falta de
manutencéo e a recomendacgao da obrigatdria revisdo do manual de operagao, uso e
manutengdo (NBR 14037:1998%).

* NBR 14037:1998 — Manual de operagdo, uso e manutencédo das edificagcdes — conteudo e
recomendacdes para elaboragéo e apresentagéo.
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2.3. MANUTENCAO: DEFINICAO E HISTORICO

2.3.1. GENERALIDADES

Wyrebski (1997) afirma que conservagéo de instrumentos e ferramentas € uma
pratica observada desde os primérdios da civilizacdo, sendo que somente a partir da
invencao das primeiras maquinas téxteis a vapor no século XVI que a atividade de
manutencdo tem inicio. Assim, com a necessidade de se manter em bom
funcionamento todos os equipamentos, houve uma evolugdo das formas de
manutencéo.

Sabe-se que as edificagdes, ao serem colocadas em uso, passardao por
processos de deterioracdo causados pelo ambiente em que esta inserido, pelo uso ou
pelas caracteristicas proprias dos seus materiais utilizados. Assim, verifica-se a
importancia das atividades de manutencao, visando manter o desempenho projetado
ao longo da vida util.

Até poucos anos atras, as atividades de manutencéo realizadas no setor da
construgao civil eram classificadas como atividades sem importancia e tidas como
improdutivas. Porém, atualmente, tem-se verificado que as atividades de manutencgao
sdo extremamente necessarias para conservar, de forma econdmica, as edificagoes ja
construidas e construir edificagdes de forma a diminuir ou mesmo eliminar os custos
de manutengao.

Conforme citado por Ferrari (2000), estas observacdes originam-se de custos
anuais aplicados em atividades de manutencao, visto que a relacdo entre o custo
anual da manutencéo e o faturamento bruto, apenas na industria da construcéo civil
chega a 5,33%. Ou seja, no ultimo ano, o Brasil gastou o equivalente a 3,6% do PIB
em manutencao, valor este que representa 3,2% do patrimdnio liquido das empresas.
Na Europa, 40% do total de gastos na construgdo civil sdo dedicados a pequenos
consertos e atividades de manutencdo corretiva. Diante deste quadro, torna-se
fundamental a utilizagdo de programas de manutengéao.

Assim, o desempenho da edificacdo e das atividades de manuteng¢ao depende
das decisbes tomadas durante o processo produtivo e dos sistemas de controle de

qualidade utilizados.
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As edificagdes possuem um periodo de vida util. Muitas vezes, antes mesmo
deste prazo ser alcangado, o nivel de desempenho ja se encontra abaixo do
satisfatorio devido, por exemplo, a falta de manutencao periédica. A manutengao nao
evitara que a edificagao alcance, um dia, o fim da sua durabilidade, mas prolongara a
sua vida util, buscando a redugao, ou até mesmo a eliminagao das patologias.

As edificagbes devem ser periodicamente submetidas a atividades de
inspecao, realizadas a intervalos regulares. A conservacao das edificagbes, através de
inspecdes periodicas, manutengdo e reparos acarretam uma estratégia econémica,
através da qual a edificacdo é mantida, ao longo do tempo, o mais proximo possivel de
seu valor nominal por meio de intervencgodes periddicas (GIGCH et al., 1996).

Segundo Gomide (2006), as atividades de manutencgao predial, para serem
implantadas adequadamente, requerem um programa de atividades e um
planejamento de execugao. As atividades devem ser elaboradas antes do inicio do
funcionamento da edificacdo, visto que a manutencao ja deve estar operando nessa
fase inicial, ou seja, deve ser implantada pouco antes do uso normal da edificagéo.

Atividades e programas de manutencéo inadequados para o porte ou tipologia
da edificagdo podem provocar falhas de planejamento, como por exemplo,
periodicidades muito curtas ou muito longas de servicos, ou atividades de regulagem
fora dos padrdes (caso dos elevadores, por exemplo).

Os autores descrevem de diferentes formas as atividades de manutengao de
modo a caracterizar o que é manutencao de edificios.

Segundo Monchy (1989) apud Wyrebski (1997), o termo "manutengao” tem sua
origem no dicionario militar, mantendo nas unidades de combate, o pessoal e o
material num nivel constante. O aparecimento do termo "manutencao" na industria
apareceu por volta do ano de 1950 nos Estados Unidos.

A missdo da manutencdo € garantir o perfeito funcionamento dos
equipamentos e instalagbes de modo a atender a um processo de produgdo ou de
servico, com confiabilidade, seguranca, preservacdo do meio ambiente e custos
adequados.

Conforme Gomide (2006), manutencao é o conjunto de atividades e recursos
que garantam o melhor desempenho da edificagdo de forma a atender as
necessidades dos usuarios, com confiabilidade e disponibilidade, ao menor custo

possivel.
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O texto da NBR 5462:1994° acrescenta que a manutengdo é a combinagdo de
acdes técnicas e administrativas, incluindo a supervisdo, destinadas a manter ou
melhorar um item em um estado no qual possa desempenhar uma funcao.

A Norma Brasileira, através de sua norma de procedimentos ABNT NBR
5674:1999° introduz o assunto citando que a manutencdo de edificagdes € um tema
de grande importédncia e que, ainda que devagar, tem aumentado no setor da
construgao civil, superando a cultura de se considerar o processo de construgdo de
edificios limitado ao momento em que a edificagdo é entregue ao usuario.

Assim, a norma identifica a manutengao como o conjunto de atividades a
serem realizadas de modo a se conservar ou recuperar a capacidade funcional da
edificacdo e de suas partes constituintes, de forma a atenderem as necessidades e
seguranca dos seus usuarios.

De acordo com a BSI: BS 3811:1984, a manutengao de edificios é definida
como sendo a combinacdo de uma série de acdes desenvolvidas para se conservar
um edificio ou restaura—lo, em condi¢des aceitaveis.

Segundo o COMMITTEE ON BUILDING MAINTENANCE (1972), a
manutencdo é descrita como o “trabalho desenvolvido para manter, restaurar ou
melhorar toda edificagdo, ou apenas uma parte, seus servicos e ambiente, para um
padrao aceitavel”’, de forma a manter a utilidade e o valor da edificagao.

Speight (1980) diz que os servigos de manutengdo negligenciados podem se
transformar em riscos potenciais. Diz que as “condi¢des aceitaveis” citadas na BSI: BS
3811:1984 podem ser definidas como a preservacao dos edificios em uso, para a
finalidade com que foram criados, dentro de um custo minimo. Estas condigbes
aceitaveis sao influenciadas por varios fatores, tais como o tipo de uso da edificagao e
sua importancia dentro do contexto urbano e/ou seu valor histérico.

A manutencao de edificios pode ainda ser definida como sendo o controle de
varias atividades de forma a manter uma edificagcdo nas suas condi¢gbes originais de
construgao, preservando sua capacidade de uso.

De forma mais abrangente pode-se considerar que a manutengao, além de
manter o desempenho inicial de um edificio, deve ser capaz de adequa-lo a novas
solicitagbes dos usuarios (JOHN e CREMONINI, 1989).

® ABNT NBR 5462:1994 - Confiabilidade e Mantenabilidade

® ABNT NBR 5674:1999 - Manutencéao de edificagcbes— Procedimentos
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Bonin (1988) esclarece que um “sistema de manutengao” € uma atividade que
utiliza a execugdo e o controle dos processos realizados de forma a manter as
edificacbes capazes de atender as necessidades dos usuarios, de maneira a alcancar
0 menor custo.

Ainda de acordo com Bonin (1988), a execugédo de um sistema de manutengao
preventiva permite a médio e longo prazo:

a) diminuir os custos de manutencéao corretiva;

b) diminuir o desconforto e os riscos dos usuarios;

c) prever os custos futuros;

d) melhorar a qualidade dos iméveis.

A realizacido das atividades de manutencido deve ser considerada como uma
reconstrucdo dos niveis de desempenho perdidos, tendo como resultado o
prolongamento da vida util da edificacao.

De acordo com Souza (1998), manutengcao de uma estrutura é o conjunto de
atividades necessarias a garantia do seu desempenho satisfatério ao longo do tempo,
ou seja, é o conjunto de procedimentos que tem como finalidade o prolongamento da
vida util da edificacédo, a um custo compensador.

Um programa de manutencéo adequado implica na adogédo de metodologias de
planejamento, projeto, definicdo dos materiais a serem utilizados, execuc¢ao e adogao
de atividades de manuteng¢ao, bem como na analise do custo-beneficio das atividades

de manutengéo.

2.3.2. AS NORMAS TECNICAS E A MANUTENCAO DE EDIFICIOS

A normatizacao técnica e o controle de qualidade executado nas etapas de
planejamento, projeto e execugéo sdo ferramentas utilizadas na diminuicdo dos custos
de manutencao. A partir do momento em que a edificacao é concluida e entregue aos
proprietarios/usuarios, comega a fase de utilizacdo, que sera ao longo de toda sua
vida util, podendo variar de 30, 40, 50 anos ou mais, variando conforme a tipologia da
edificacao.

Um dos principais papéis da normatizacdo técnica € a uniformizagdo da
linguagem técnica, assim como a definicdo dos graus de desempenho a serem

alcancados.
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Observa-se que as decisdes sobre planejamento, projeto, qualidade dos
materiais e componentes empregados, dos servigos de execugao, as agdes do usuario
e a operacdo do edificio interferem nos aspectos relativos a manutencao da
edificacdo. O custo dos servicos de manutencdo, a frequéncia dos servigos, seu
carater preventivo ou corretivo, serao influenciados pelos fatores citados.

Até 1999 nao existia norma na area de manutencgao de edificios. Assim, a NBR
5674:1999’ contribuiu para a adogdo de atividades de manutencdo nas edificagdes.
Essa norma, ndo mantém uma visdo tradicional do processo de produgdo da
edificagdo. O termo “manutencao” é descrito como um “conjunto de atividades a serem
realizadas para conservar ou recuperar a capacidade funcional da edificacdo e de
suas partes constituintes de atender as necessidades e seguranca dos seus usuarios”.

Essa norma enfatiza a importancia da manutengao, como forma de se mudar a
cultura de que o processo construtivo é limitado a entrega da edificagao, atribuindo um
valor social as edificacoes e destaca a relevancia econémica da manutencdo. Tem
como objetivo principal fixar os procedimentos de orientacdo para se executar o
sistema de manutencdo da edificacdo, de modo a preservar ou restabelecer as
condi¢cdes ambientais adequadas ao uso previsto para as edificagdes. Inclui todos os
servigos realizados para prevenir ou corrigir a perda de desempenho decorrente da
deterioracdo de seus componentes, ou das atualizagbes nas necessidades de seus
usuarios. Além disso, define as responsabilidades dos diversos agentes intervenientes
no processo de construgado da seguinte forma:

» proprietario: responsavel pela manutencao.

» conddbminos: responsaveis pela parte autbnoma e co-responsaveis pela
manutencdo da area comum.

* empresas ou profissional habilitado: quando existe uma delegagcao das
responsabilidades, estes assumem a responsabilidade técnica.

Verifica-se que a NBR 5674:1999 ndo considera os aspectos de modernizagao
das edificagcbes como parte integrante das atividades de manutencao. Tal constatacao
é observada no item 3.5 e ratificada no item 4.3, onde é citado que “a manutengao de
edificagdes nao inclui servigos realizados para alterar o uso da edificagao”. Assim, a
NBR 5674:1999 nao considera que as necessidades dos usuarios sdo dindmicas ao

longo do tempo.

" NBR 5.674:1999 — Manutencéao de edificagdes — Procedimentos — da Associagéo Brasileira
de Normas Técnicas - ABNT
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A NBR 5674:1999 fornece informacdes para uma empresa ou profissional
legalmente habilitado executar um sistema de manutencdo, sendo citado de modo
objetivo o que faz parte da responsabilidade técnica de quem resolve “fazer
manutencao”. A norma define as diretrizes basicas de um sistema de manutencao,
demonstrando que um sistema de manutencdo eficiente procura estruturar os
procedimentos visando minimizar a ocorréncia de servicos de manutengdo nao
planejada.

Recomenda que as previsdes orgamentarias devem expressar as vantagens de
se manter adequadamente as edificacées através de planilhas, explicando a relagao
custo/beneficio de um sistema de manutencao.

No item 15 da NBR 5674:1999 — “Gestdo da Qualidade do Sistema de
Manutengao” é demonstrado um aspecto muito importante, que € o monitoramento do
sistema. E este aspecto que garante a retroalimentacdo e a melhoria continua das
atividades.

Com a aprovagado da NBR 5674:1999, tem havido discussdes no meio técnico
sobre as atividades de manutencdo predial, porém ainda ha um longo caminho a ser

percorrido para que os procedimentos sejam efetivamente implantados.

2.3.3. O CONCEITO DE MANUTENCAO DE EDIFICIOS

Conforme definicdo de Seely apud Bonin (1988), “a manutengdo € a
preservacao do edificio construido em condigdes semelhantes aquelas de seu estado
inicial”. Acrescentando-se o conceito de desempenho ao conceito citado acima, tem-se
a manutengcdo como sendo a preservacao do edificio construido em niveis de
desempenho semelhantes aqueles de seu estado inicial. O conceito de manutengao
de edificios ndo é definido apenas tendo como objetivo a manutengéao das condi¢des
de desempenho originais do edificio construido, acompanhando a mudanga das
necessidades dos seus usuarios, incluindo também a consideracdo de aspectos de
modernizag¢ao e desenvolvimento da edificacdo. Em se tratando de aspectos relativos
a modernizagao, conclui-se que esta se superando o desempenho original do edificio.

Pode-se explicar manutencdo como sendo o conjunto de atividades a serem

realizadas visando a conservagdo ou recuperagdo da capacidade funcional da
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edificacdo e de suas partes constituintes, de forma a atender as necessidades e
garantir a seguranca dos usuarios (NBR 14037:1998%).

A manutencao também pode ser definida como sendo o conjunto de agées com
0 objetivo de prevenir ou identificar o surgimento de danos (manutengao preventiva) e
propor intervencoes corretivas.

A execucdo de atividades de manutencdo € considerada como sendo a
reconstrucdo de niveis de desempenho perdidos tendo como resultado imediato o
prolongamento da vida util do edificio em fungdo da estratégia de manutencgao
empregada.

Assim, deve-se gerenciar as atividades de manutencdo ndo somente como
atividade de reparos na edificagdo, mas como uma acao programada e preventiva de
futuros problemas.

De acordo com Gomide (2006), a manutencido é uma atividade comum na area
industrial, ndo acontecendo o mesmo com as edificagdes residenciais. Apesar de
recente evolugdo dos estudos sobre manutencido predial no Brasil, a realidade
demonstra improvisagdo e uma certa auséncia de profissionalismo na grande maioria
das edificacbes brasileiras.

Observa-se que este novo conceito de manutencéao predial suplanta o conceito
anterior, pois além de recuperar a capacidade funcional da edificagao, inclui algumas
exigéncias, tais como o maximo desempenho e as necessidades dos usuarios, além
de exigir baixos custos.

Ainda segundo Gomide (2006), a interpretagdo desse conceito evidencia que a
seguranga e o desempenho sao fatores fundamentais na manutencgéo.

Sao varios conceitos e estratégias que envolvem a idéia de manutencéo de
edificagdes, podendo-se citar: (...) “conjunto de atividades e recursos aplicados aos
sistemas ou equipamentos, visando garantir a consecug¢ao de sua fungédo dentro de
parametros de disponibilidade, qualidade, prazos, custos e vida util adequados”.
(MIRSHAWKA e OLMEDO - 1993).

As definicbes citadas demonstram a importancia da confiabilidade e da
disponibilidade. Conforme Lafraia (2001), confiabilidade é a probabilidade de um

componente, equipamento ou sistema exercer sua funcao sem falhas, por um periodo

8 ABNT NBR 14037:1998 Manual de operacgdo, uso e manutencdo das edificacbes — Conteudo e
recomendacgdes para elaboragao e apresentagéo
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de tempo previsto, sob condi¢gdes de operacdo determinadas. Disponibilidade é a
probabilidade de que um componente que sofreu manutencdo exerca sua fungao
satisfatoriamente para um dado tempo, ou seja, € a probabilidade de que o sistema
esteja em condicao operacional em certo instante.

Todos os pardmetros da manutencao estdo diretamente ligados a aspectos
relativos a desempenho, vida util, funcionalidade, operacionalidade, disponibilidade e
confiabilidade de sistemas e elementos construtivos, ligados a geréncia de custos e
prazos.

Assim, pode-se afirmar que as atividades de manutencido tém sua origem a
partir do projeto da edificacdo, onde é definida a capacidade de manutenabilidade,
assim como a determinagdo de procedimentos para se garantir a conservagao e
recuperacao do desempenho e performance previstos inicialmente.

Gomide (2006) diz que dentre as caracteristicas da manutencao, destacam-se
aquelas ligadas aos objetivos basicos de recuperagao e conservagao, visto que as
atividades de manuteng¢ao nao tém como finalidade principal a execugao de reformas
e/ou alteracgdes de sistemas, devido a patologias de projeto ou de execugdo. Também
nao tem como objetivo a alteragdo de uso da edificagdo, a ndo ser em condigbes
especificas, verificadas a viabilidade dos servigcos de manutencao e quanto as falhas e
patologias ja existentes.

Assim, a manutencdo pode prever e adequar inovagdes tecnoldgicas e
funcionais, envolvendo reformas e modernizagdes, tendo como finalidade a garantia
de aspectos relacionados a vantagens competitivas, econbmicas, seguranga e
atendimento as necessidades e expectativas dos usuarios.

Existem, ainda, segundo Gomide (2006), algumas definicdes relacionadas as
caracteristicas da manutengdo, quais sejam: desempenho: é a capacidade de
atendimento das necessidades dos usuarios da edificacdo (NBR 5674:1999); vida util:
€ o intervalo de tempo ao longo do qual a edificacdo e suas partes constituintes
atendem aos requisitos funcionais para os quais foram projetadas, obedecidos os
planos de operacdo, uso e manutencao previstos NBR 5674:1999; durabilidade: é a
propriedade da edificacdo e de suas partes constituintes de conservarem a

capacidade de atender aos requisitos funcionais para os quais foram projetadas,
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quando expostas as condigbes normais de utilizagdo ao longo da vida util projetada
(NBR 14037:1998°).

Os fatores que interferem diretamente na questao da durabilidade sao:

1. materiais (resisténcia a agentes de degradagao: materiais e uso, dimensao,
cor e qualidade);

2. projeto (tipo de fatores a que estarao submetidos);

3. condigbes de uso (manutenabilidade, nivel de desempenho, etc.);

4. atividades de manutencido (intensidade, periodicidade,exigéncias dos
usuarios, etc.);

5. atmosfera (clima, temperatura, nivel de agressividade ambiental, umidade,
maresia, etc.).

As inumeras definicbes sobre as atividades de manutencdo de edificios
demonstram que o assunto € extenso, implicando em atividades diversas, utilizadas
em edificagdes existentes, contribuindo para a preservacao das condi¢des originais ou
na adaptacdo de novas condi¢cbes, assim como no processo de produgdo de novas
edificacoes.

Assim, é importante conhecer todos os aspectos envolvidos nas atividades de
manutencao, de forma a se identificar as intervengdes possiveis de serem efetuadas
dentro do ambiente do edificio (LEE, 1987).

2.3.4. A IMPORTANCIA DA MANUTENCAO

Segundo Gomide (2006), a pratica da manutencgéo brasileira, atualmente, esta
voltada para consertar o que esta quebrado, sem a disponibilizacdo de recursos
necessarios a implantacdo de um plano de atividades particularizado a cada
edificacdo, devendo considerar pontos fundamentais para um perfeito funcionamento
do plano de manutencgao.

Silva (1996) identifica os principais fatores que impedem a conscientizagdo da
importancia da manutencgao:

¢ longo periodo de separagao entre a fase de projeto e a fase de utilizagao

da edificacgao;

° NBR 14037:1998° — Manual de Operagdo, uso e manutencdo das edificagcdes —
Procedimentos, ABNT
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pequena interferéncia dos usuarios da edificacdo no processo de

construcao;

nivel de renda dos usuarios e a real capacidade de pagamento como
fator limitante dos precos finais possiveis e como estes condicionam os

custos;

baixo grau de conhecimento e de utilizacdo de normas técnicas na

fabricacao de produtos e como instrumento de especificagao;

falhas na elaboragdo de normas, tendo em vista a auséncia de muitas
normas de desempenho para produtos inovadores e para alguns
produtos ja consagrados pelo uso, assim como normas de projeto e de

execucao de servicos.

2.3.5. CLASSIFICACAO DA MANUTENCAO

De acordo com Gomide (2006), é importante considerar que existem varias
formas de classificagdo dos tipos de manutencéo. Assim, a tipologia de classificagdo
da manutencéo'® pode ter diversos enfoques, que sdo:

a)Quanto a viabilidade dos servigos de manutencao, pode ser classificada

de acordo com os seguintes aspectos:

a.1) Técnica: responde pela viabilidade ou pelo sucesso dos
procedimentos de manutencido, executados ou nao, relativos a
capacidade de se realizar recuperagdo e conservagao de
desempenho e seguranga dos usuarios, considerada a estratégia e
o plano de manutencgéo planejado, além da avaliacdo técnica das
instalacdes, existéncia de patologias e falhas em geral.
a.2) Uso e Operacional: responde pela viabilidade das condi¢bes de
uso e ocupacédo, assim como das condigdes de operacionalidade
de sistemas e do plano de manutengao, visto que a operagao
predial visa a execugao das atividades.
a.3) Administrativa ou de custos e responsabilidades: envolve a

viabilidade financeira de execucdo dos servicos de manutencao

A tipologia apresentada traz conceitos reformulados pelos autores do trabalho de BONIN, Luis
C., 1988, anais do Seminario da Manutengéo de Edificios, Vol. 1
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planejados e programados, além dos estudos de viabilidade técnica
de recuperacdo e conservaciao dos desempenhos iniciais, e de
viabilidade financeira para a execucao de reparos que poderao ter
responsabilidades nao integradas aos objetivos principais de
manutencéo.
b)Quanto as falhas e patologias existentes: as falhas podem ser
classificadas quanto a origem, sendo: falhas de planejamento, falhas de execucgao,
falhas operacionais e falhas gerenciais. As patologias podem ser definidas como
patologias naturais (causadas por agentes naturais) e patologias funcionais (tém
relagdo com problemas decorrentes dos agentes de degradacdo do sistemas e de
seus elementos constituintes, através de interferéncia do meio, tempo ou uso).
c)Quanto a estratégia da manutengcdo adotada, ou seja, quais sédo as
atividades que constituem o plano de manutencéo;
d)Quanto ao tipo de intervencgao feita pela manutengao;

e)Quanto a periodicidade de realizagdo das atividades ou rotinas
estabelecidas no plano de manutengao.

O Quadro 2.6 contém uma sintese da classificacdo apresentada por
Gomide (2006).

Quadro 2-6 - Classificacdo das atividades de manutencdo segundo Gomide (2006)

CLASSIFICACAO DAS ATIVIDADES DE MANUTENCAO

a) Quanto a viabilidade dos servigos de manutencéo:

a.1) Técnica

a.2) Uso e operacional

a.3) Administrativa ou de custos e Responsabilidades
b) Quanto as falhas e patologias existentes:

b.1) Falhas de planejamento

b.2) Falhas de execugéo

b.3) Falhas operacionais

b.4) Falhas gerenciais
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CLASSIFICAGAO DAS ATIVIDADES DE MANUTENGAO

b.5) Patologias naturais

b.6) Patologias funcionais

¢) Quanto & estratégia da manutencao adotada
d) Quanto ao tipo de intervencao

e) Quanto & periodicidade de realizagéo das atividades

A classificacdo das atividades de manutencao por tipos é controversa, porém
os conceitos sado similares, modificando a terminologia ou a nomenclatura adotada.

Bonin (1988), afirma que a manutencao de edificagcdes pode ser classificada
quanto: aos tipos de manutengao, a origem dos problemas, a estratégia de agao e ao
periodo de realizacdo da manutencao.

Quanto aos tipos de manutengcdo, tem-se: conservagdo, reparacao,
restauragdo e modernizagao.

A conservagdo € uma atividade rotineira, realizada diariamente ou com
pequenos intervalos de tempo, relacionada com a operagao e limpeza dos edificios,
produzindo condi¢cbes adequadas ao uso.

A reparacao € a atividade preventiva ou corretiva, antes de se atingir o nivel de
qualidade minimo aceitavel, sem que a recuperacdo do desempenho ultrapasse o
nivel inicialmente definido.

A restauracao ¢é a atividade corretiva realizada apds a edificagdo ou algum de
seus elementos atingir uma qualidade minima aceitavel, podendo interferir na
seguranga dos usuarios.

A modernizacdo é a atividade preventiva e corretiva, visando que a
recuperacdo de qualidade ultrapasse o nivel inicialmente projetado e construido,
fixando um novo patamar de qualidade e desempenho para a edificagdo e seus
sistemas.

A figura 2.4 ilustra a relagdo entre esses quatro tipos de manutengédo e o

desempenho do edificio, segundo Bonin (1988).
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Figura 2-4— Classificacdo dos tipos de manutencéo — Bonin (1988)

Ainda de acordo com Bonin (1988), quanto a origem dos problemas dos
edificios, as atividades de manutencao sao classificadas em evitaveis e inevitaveis, em
virtude dos fatores causadores da degradacdo do edificio ou de seus elementos
constituintes.

Os fatores de deterioragdo envolvem o projeto da edificacdo e a qualidade dos
materiais utilizados, visto que nesta fase serao definidas as caracteristicas esperadas
dos materiais empregados na construcdo, as condigdes do meio-ambiente e o
desempenho esperado para a edificagao.

As atividades de manutencéo evitaveis sdo aquelas provenientes de erros de
projeto, onde se constréi uma edificagdo que ira apresentar problemas na etapa de
utilizacdo. As inevitaveis sdo aquelas destinadas a corrigir problemas previstos na
concepcao da edificacao.

Quanto a estratégia de agdo, as atividades de manutengao séo classificadas
em preventivas, corretivas e preditivas, em fungcdo da sua insergdo no planejamento
sugerido para a manutencao da edificagcao construida.

A manutencgdo preventiva procura evitar que as falhas ocorram. E a atividade
que atua de forma antecipada para que ndo haja a reparagdo. Inclui atividades

programadas em datas pré-estabelecidas obedecendo a critérios técnicos e
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administrativos baseados em dados estatisticos ou do proprio histérico da manutencao
realizada. E uma estratégia vantajosa em termos de custos. A manutengdo preventiva
pode ser definida como o conjunto de atividades que tém como objetivo evitar
problemas nos componentes, comprometendo seu desempenho.

A manutencédo corretiva é a atividade que visa a reparagao, caracterizada por
servicos planejados ou nado, a fim de corrigir falhas. Implica na paralisagdo de um
sistema. Pode consistir em intervenc¢des de longo prazo ou nado. Esta ligada as
atividades realizadas de acordo com as reclamagdes dos usuarios, quando da
detecgdo de problemas na edificacdo. E ocasional e imprevisivel.

A manutengdo preditiva € a atividade que visa ao estudo de sistemas e
equipamentos com analise de seu comportamento em uso, com o objetivo de prevenir
e identificar provaveis patologias, assim como direcionar e implementar as atividades
de manutencdo preventiva. A manutengao preditiva procura antecipar os problemas
antes que eles acontecam, realizando monitoramentos frequentes de forma a detectar
falhas passiveis de correcdo. E formada por inspegbes que tém como finalidade a
descoberta de defeitos impossiveis de se detectar a primeira vista, sendo mais comum
na engenharia aerondutica e mecanica.

Quanto ao periodo de realizacdo, as atividades de manutengdo séao
classificadas em rotineiras, periédicas e emergenciais.

As atividades de manutencéo rotineiras sao realizadas visando a conservacgao
da edificagdo, com pequenas substituicbes de pecas e componentes. Sao as
operacgodes realizadas diariamente.

As atividades de manutencdo periddica sao aquelas realizadas como
prevengdo, obedecendo a um programa pre-estabelecido de intervengdes e envolve
uma equipe fixa para a realizagao das atividades.

As atividades de manutengdo emergencial s&o aquelas consideradas
essenciais. Sdo atividades realizadas atendendo a chamados eventuais dos usuarios,
recuperando avarias causadas por agdes externas.

O quadro 2.7 contém uma sintese da classificacdo das atividades de

manutencao segundo Bonin (1988).
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Quadro 2-7- Classificagdo da manutencao de edificios - BONIN (1988)

Conservagéao
Quanto aos tipos de Manutencéao: Reparagéo
Restauracgao
Modernizagao
Evitaveis
Quanto a origem dos problemas dos edificios: Inevitaveis

Preventivas

Quanto a estratégia de Manutencao adotada: Corretivas
Preditivas

Rotineiras

Quanto a periodicidade de realizagdo das atividades: Periodicas

Emergenciais

Siqueira (2005) afirma que os tipos de manutencao sao classificados de acordo
com a atitude dos usuarios em relacdo as falhas ocorridas. Sao identificadas seis
categorias:

* manutencao corretiva;

* manutencgao preventiva;

* manutencgao preditiva;

* manutenc¢ao proativa;

* manutengao produtiva;

* manutencao detectiva.

A manutencgao corretiva, segundo Siqueira (2005) € a manutengdo onde se
conserta o que ja esta quebrado. E utilizada através de agdes corretivas. Wyrebski
(1997) descreve este tipo de manutengcao como a “atividade que existe para corrigir
falhas provocadas por desgastes ou deterioragdo. A opcéo de se utilizar a manutencao

corretiva como politica de manutencgao nas edificagbes tem um alto custo.
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A manutengao preventiva é considerada como uma intervencéo técnica, com
acdes pré-determinadas, realizadas antes que ocorram falhas operacionais ou avarias.
Tem como objetivo prever as falhas antes que as mesmas ocorram, de modo a
impedir a inutilizacdo do componente. Wyrebski (1997) cita que a "manutencgao
preventiva € uma intervengao prevista, programada antes do aparecimento de uma
falha”. Esse autor cita ainda que a manutencgéo preventiva envolve acdes e atividades
a serem adotadas de forma a evitar ou minimizar a necessidade de manutengao
corretiva. Utilizar a manutencéo preventiva contribui no processo de qualidade nas
atividades de manutencéo.

A manutengdo preditiva € considerada uma atividade de programacido de
intervencdes. E utilizada através do acompanhamento sistematico do funcionamento
dos diversos componentes das edificagcbes. Osada (1993) diz que a manutengao
preditiva é “uma filosofia que evita a tendéncia a manutengao exagerada - manutencgao
€ os reparos excessivos”. Ele ainda identificou metas para a manutengao preditiva:

» determinacao dos periodos para manutencéo;

* reducgdo das atividades néo planejadas de manutencgao;

» aumento da vida util das edificacoes;

* otimizacao do trabalho dos equipamentos;

* reducao dos custos de manutencgao;

» utilizacdo de materiais de qualidade comprovada.

A manutencdo detectiva tem por finalidade a identificagdo de falhas ja
ocorridas, porem ainda ndo percebidas. A manutencao produtiva procura viabilizar
uma melhor utilizacdo dos equipamentos. A manutengao proativa € utilizada de forma
a otimizar o processo e o projeto de novos equipamentos, com a finalidade de prover
melhorias continuas.

Na BSI: BS 3811:1984 definem-se os diferentes tipos de manutengdo como:

e manutencdo planejada - s&o as atividades de manutencéo
organizadas e elaboradas antecipadamente, tendo controle e
utilizacdo dos registros de um plano pré-determinado;

e manutencdo preventiva - € a manutencao realizada em intervalos
pré-determinados, tendo como objetivo a reducdo da probabilidade
de um item nao se encontrar em condi¢cdes aceitaveis;

e manutencdo de rotina - € a manutengao que pode ser feita enquanto

um elemento se encontra em servigo.

o7



Speight (1980) cita que o COMMITTEE ON BUILDING MAINTENANCE (1972)
define as atividades de manutencdo em termos gerais, considerando que conforme a
classificagdo, a manutengao pode ser incluida nas seguintes categorias:

e manutencdo de rotina ou diaria - este tipo de manutencdo é
preventivo, tendo como exemplo, verificar a eficiéncia das calhas de
aguas pluviais e das instalacdes elétricas.

e manutencdo periodica - sdo atividades programadas, realizadas
através de contratos anuais, como por exemplo, servicos de
pintura, decoracgao, etc.;

e restauragdo ou maiores reparos - S30 Servicos que promovem
melhoramentos nas edificagdes.

Montague (1980) diz que muitas definicbes de manutencédo s&o dadas, sob o
ponto de vista de servigos, como por exemplo:

e manutencdo planejada: limpeza, reposi¢cao de filtros, lubrificagéo,
etc.;

e manutengdo corretiva: reparo e substituicio de componentes
danificados;

o reforma — substituicdo: atualizagcdo e mudanca de equipamento
para melhorar o padrdao ou mudar os usos do edificio.

Arditi e Nawakorawit (1999b) descrevem que os tipos de manutencido sao
divididos em estrutural e por objetivos. A manutencgao estrutural pode ser planejada e
nao planejada.

A manutencdo planejada é organizada e planejada com antecedéncia, e esta
relacionada a uma tarefa pré-determinada. A manutencao ndo planejada é decorrente
das atividades que devem ser realizadas no momento presente, de modo a se evitar
consequéncias que podem ser extremamente prejudiciais. Este tipo de manutencéo é
considerado como atividade emergencial.

A manutencgao por objetivos classifica-se em:

e manutencdo corretiva, que consiste em realizar consertos na
edificacdo e em seus equipamentos, causados pelo desgaste
natural ou pela falta de uma manutengao preventiva;

e manutencao preventiva, que garante o perfeito funcionamento da

edificagdo, através de inspecdes regulares. O objetivo deste tipo de
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manutencdo é resolver pequenos problemas antes que eles
tornem-se maiores e de alto custo;

e manutencdo de servico, que Inclui itens de manutencao
requisitados pelos usuarios; manutencédo de rotina, que inclui as
atividades de manutengdo das areas comuns da edificacao,
necessarias para se manter o edificio em boas condi¢coes de
habitabilidade;

e manutengdo postergada, quando as atividades de manutencéo por
algum motivo s&o adiadas, devido a limitagcbes de orcamento,
escolha dos proprietarios ou ainda devido as condi¢cdes do clima;

e manutengdo especial ou extraordinaria, que envolve intervengdes
maiores em areas comuns da edificacao;

e manutencdo planejada, que tem como principal vantagem a
economia de recursos e esta associada a previsao das atividades
de forma a evitar os transtornos causados ao uso do edificio por
falhas no seu funcionamento.

Tem-se também a manutengdo estratégica, que esta relacionada a um
programa pré-estabelecido de manutencdo, podendo ser complementada com
inspecgdes condicionadas. A manutencéo estratégica tem como objetivos a diminuigéo
dos custos de manutengcdo e do desconforto dos usuarios, diminuicdo de custos
futuros e uma melhor qualidade das edificacées.

Os custos de manutencido gerados pelas mudancas nas necessidades dos
usuarios sao, geralmente, mais elevados que os causados por falta de durabilidade e
patologias.

A NBR 5674:1999 ainda cita que a manutengdo é o “ato ou efeito de
resguardar de danos, decadéncia, prejuizo e outros riscos, mediante verificagdo atenta
do uso e condicbes de permanéncia das caracteristicas técnicas e funcionais da
edificacdo e das suas instalacdes e equipamentos”.

As caracteristicas citadas na norma sao descritas como:

- caracteristicas funcionais - sdo aquelas que envolvem a manutencdo das
caracteristicas técnicas dos espacos privados e comuns, das instalagcoes e
equipamentos, de modo que estejam disponiveis pelo maximo de tempo, com baixo

custo e alta confiabilidade;
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- caracteristicas de seguranga - sao aquelas relativas a manutencdo da
segurancga e estabilidade da estrutura, ao fogo, a chuva, e demais intempéries que
podem causar riscos a integridade fisica de usuarios e terceiros;

- caracteristicas de higiene - correspondem a manutencédo da limpeza dos
pisos, paredes, esquadrias, mobiliarios, instalagcdes e equipamentos de saneamento,
em defesa da saude dos usuarios e terceiros;

- caracteristicas de conforto - envolvem a manutencdo do bem-estar dos
usuarios proporcionados por dispositivos construtivos, como isolamento térmico,
acustico, ventilagao, refrigeracao, aquecimento; e visuais, como por exemplo, pintura e
jardins.

Ainda conforme a NBR 5674:1999, as atividades de manutengdo estao
classificadas conforme o grau de complexidade dos servicos, as caracteristicas da
edificacao e a finalidade da manutencgao.

1) Conforme o grau de complexidade dos servicos:

A manutencdo permanente refere-se aos servigos relativos as areas,
instalagcbes e equipamentos comuns, que ndo exigem grande especializagao técnica e
que tem programacao de curto prazo — diaria, semanal e mensal. As atividades podem
ser realizadas pelos proprios funcionarios da edificacdo. S&o exemplos:

- vigilancia;

- limpeza;

- jardinagem;

- remocao de lixo doméstico;

- distribuicdo das correspondéncias;

- verificagbes para identificar possiveis vazamentos de gas, em caixas de visita
e caixas d’agua;

- paralisacdo de elevadores, em caso de algum tipo de pane.

As atividades de manutencao periddica s&o os servigos especializados de
engenharia, que devem ser planejados a médio e longo prazo — trimestral, semestral e
anual, devendo ser realizados por profissionais capacitados;

- vistorias e limpeza do telhado, calhas, tubulacido de agua pluvial, ralos,
fossas, caixas de visita, pogos, reservatérios de agua (inferior e superior);

- pequenos defeitos;

- patologias estruturais;

- descascamento de pinturas e descolamento de revestimentos;

- impermeabilizagbes;
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- esquadrias e vidros;

- instalacbes hidraulicas, sanitarias, elétricas, telefénicas, para-raios,
elevadores, sistemas de alarme;

- Instalagdes e extintores de combate ao fogo.

2) Conforme as caracteristicas da edificagéo:

A manutengdo das edificagcbes envolve conhecimentos técnicos e
procedimentos administrativos, que tem como finalidade principal a conservacao das
caracteristicas de seguranca, funcionalidade, confiabilidade, higiene e conforto. Estas
caracteristicas técnicas e funcionais da edificacao estabelecidas na NBR 5674:1999
sugerem uma identificagdo de quatro classes de manutencao:

- manutengao técnica: conservar as caracteristicas funcionais dos espagos
privados e comuns, instalagdes e equipamentos, de modo que estejam em
funcionamento pelo maior tempo possivel, com baixo custo e alta confiabilidade;

- manutencéo de seguranca: conservar as caracteristicas relativas a seguranca
e estabilidade da estrutura ao fogo, a chuva e intempéries que podem causar riscos
aos usuarios;

- manutencdo de higiene: compreende a conservagdo das caracteristicas
relacionadas a manutencdo da limpeza dos pisos das areas comuns, paredes,
esquadrias, mobiliarios e instalacoes;

- manutencao de conforto: realizada de forma a conservar as caracteristicas
relativas a manutencdo da comodidade e bem-estar dos usuarios proporcionados por
dispositivos construtivos, como isolamento térmico, acustico, ventilagao, refrigeracao,
aquecimento; e visuais, como pintura e jardins.

3) Conforme a finalidade da manutengéo:

A manutenc¢ao nao tem como objetivo consertar, nem antecipar alguma falha,
mas atuar de forma que nenhuma falha aconteca. Assim, definem-se duas principais
modalidades de manutencao:

- manutencgao corretiva: € a atividade que exige intervengao imediata de modo
a garantir a continuidade do funcionamento da edificacdo ou de seus componentes.

- manutengao preventiva: € a manutencao planejada que previne a ocorréncia
de danos potenciais. E a manutencdo propriamente dita, com a realizacdo de
atividades de manutencbes previstas nas atividades de conservacdo do uso e
condicbes de permanéncia das caracteristicas técnicas e funcionais da edificagdo e

das suas instalagdes. A responsabilidade por este tipo de manutencdo € do proprio
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sindico, mesmo atribua esta responsabilidade ao pessoal préprio ou locado pelo

condominio.

2.3.6. ATIVIDADES DE MANUTENCAO DE EDIFICIOS

As atividades de manutengé&o dos edificios foram negligenciadas durante muito
tempo, pois o objetivo principal era construir e nao conservar as edificagdes
existentes. Nos dias atuais, a grande quantidade de edificagbes com idades superiores
a 20 anos demonstra a necessidade de se efetuar atividades que tenham como
objetivo principal a conservagao deste patrimonio.

Como a manutengao predial € uma atividade relativamente recente, ainda nao
obteve o nivel que se observa nas atividades de manutencéo industrial. Assim, tem-se
a adaptacdo de conceitos utilizados para a manufatura ao uso em edificagbes,
conforme ocorreu nos paises europeus, de acordo com Perez (1985).

As atividades de manutencdo devem ser aplicadas baseadas em um
planejamento estratégico, de modo que se possa utilizar por um longo periodo de
tempo o bem adquirido. Tém-se, com isso, atividades de manutencao eficientes e
eficazes, em termos de disponibilidade, confiabilidade, custo e qualidade.

Observa-se que a finalidade das atividades de manutencdo nao é somente
consertar, nem agir antes que o problema apareca, mas atuar de forma a nao permitir
que nenhuma falha acontegca em um determinado periodo de funcionamento.

A manutengcdo dos edificios envolve as atividades utilizadas de forma a se
obter um perfeito funcionamento dos equipamentos e instalagdes, relacionando
aspectos de seguranga, higiene, conforto e baixo custo.

Perez (1985) afirma que:

‘a manutencao dos edificios compreende todas as atividades que se realizam
nos equipamentos, elementos, componentes ou instalagbes, com a finalidade
de assegurar-lhe condicdes satisfatérias de seguranca, habitabilidade,
eficiéncia e outros, para o cumprimento das fungbes para as quais foram
construidos’.

De forma mais ampla e mais especifica, a NBR 5674:1999 estabelece que a

manutengio deva ser :

‘o procedimento técnico-administrativo (em beneficio do proprietario e/ou
usuério), que tem como finalidade realizar medidas necesséarias a
conservacdo de um imoével e a permanéncia das suas instalacbes e
equipamentos, de modo a manté-lo em condi¢des funcionais normais, tal
como as que resultaram da sua construgdo, em observancia ao que foi
projetado e durante a sua vida util’.
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Neste conceito esta incluida a idéia da conservagao do patriménio e a
disponibilidade permanente e integral da edificacdo para o proprietario e usuarios,
através de uma administragdo baseada em conhecimentos técnicos especificos.

A maioria das caracteristicas citadas acima sdo mantidas por atividades
constantes, porém algumas sao realizadas periodicamente:

- atividades de manutengdo permanente - sdo relativas as areas, instalagdes e
equipamentos comuns, onde ndo se exige grande especializagdo técnica, visto que
sao realizados em curtos periodos de tempo: diario, semanal ou mensal, como por
exemplo: servigcos de vigilancia; limpeza; jardinagem; coleta de lixo; distribuicdo de
correspondéncia; inspecdes de seguranca (escapamento de gas, combustiveis, caixas
de visita e reservatérios de agua); urgéncia para combate ao fogo e paralisagao de
elevadores.

- atividades de manutencdo periddica - necessitam de mao-de-obra
especializada, devendo ser orientados por profissionais legalmente habilitados. Exige
programacado a médio e longo prazo. Cita-se como exemplo: vistorias e limpeza em
telhados, tubulagdes, ralos, fossas, caixas de visita, reservatérios de agua; defeitos e
patologias estruturais; pinturas e revestimentos; impermeabilizagbes; esquadrias e
vidros; instalagcdes hidraulicas, sanitarias, elétricas, telefénicas, para-raios, elevadores,

alarme; instalagdes e extintores de combate ao fogo; etc.

2.4. DIRETRIZES DE ATIVIDADES DE MANUTENCAO PREDIAL
PREVENTIVA

As atividades de manutencdo preventiva consistem, na grande maioria das
vezes, de vistorias destinadas a evitar os altos custos de reformas ou substituicbes de
componentes, assim como promover um aumento da vida util da edificacdo. Em
alguns casos, servicos de limpeza e a utilizacdo de produtos e equipamentos
adequados aumentam a vida util da edificacdo. As vistorias rotineiras devem ser
realizadas independentemente de se constatar algum tipo de patologia. Algumas
pecas e elementos construtivos devem ser substituidos antes de ter agravado o
problema.

Nas atividades de manutengao preventiva, sugere-se realizar um planejamento

de atividades conforme as especificagdes dos equipamentos e materiais, executando
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servicos especializados de acordo com a natureza e a época da manutencido. Nos
condominios residenciais é possivel definir uma divisdo de tarefas, com base na
manutengao permanente e manutengao periddica.

Ao se implantar um plano de manutencao preventiva, deve-se realizar uma
analise detalhada das caracteristicas especificas de cada tipologia de edificacao, de
forma a se delimitar as diretrizes da manutencdo quanto ao tipo e funcido da
edificacao.

As atividades de manutengdo necessitam de uma correta identificacdo dos
fatores condicionantes do local onde a edificacido esta inserida, das caracteristicas do
projeto, dos procedimentos de execucgao e dos materiais utilizados, de forma a incluir,
ainda na etapa do processo de execugao, procedimentos que possam minimizar as
intervencbes de manutencao ao longo da vida util da edificagao.

As diretrizes de manutengdo mais simples podem consistir apenas de um
cadastro da edificacdo, com a elaboragdo de livros de registros de vistorias e de
reparos, cronograma de inspecoes, sistema de gestao de informagdes e diretrizes que
orientem a elaboragéo de projetos.

Ao se iniciar uma atividade de manutengao preventiva, € necessario analisar
detalhadamente o desempenho da edificagao, verificando os sistemas que compdem a
estrutura, paredes, cobertura, pisos, instalacdes elétricas e hidraulicas.

As etapas das atividades de manutencdo iniciam-se com a descricdo do
ambiente onde se localiza a edificagdo, assim como o registro de suas caracteristicas
dimensionais e estruturais.

As padronizacbes das atividades para as vistorias devem obedecer a um
cronograma previamente estabelecido. As inspe¢des devem ser subdivididas de
diferentes formas, classificando-as em: primeira inspeg¢do para inicializagdo das
atividades, inspecgéo rotineira, inspegcdo de controle de qualidade e inspegéo de
emergéncia. Para cada atividade devem ser estabelecidos os objetivos da inspecéao,
quem ird realiza-la, o equipamento a ser utilizado e as fichas de inspecao,
complementadas com tabelas de ocorréncias observadas.

Quando da constatacao de patologias, identificadas na vistoria, tem-se a
tomada de decisdo quanto ao acompanhamento, reparo ou reforco. As informagdes
obtidas nas vistorias devem ser analisadas, organizadas e registradas em um banco
de dados, de forma a possibilitar a avaliagdo das atividades que deverdo ser

realizadas.
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Sabe-se que a manutengao estratégica inicia-se a partir do planejamento da
tipologia e utilizacdo da edificacdo, através do planejamento das atividades de
manutencao, incluindo-se a apresentacdao do manual do usuario; com as atividades de
vistoria, envolvendo a periodicidade e os profissionais responsaveis pela atividade;
planejamento e execugdo de reparos; niveis de desempenho de projeto, grau de
deterioracdo da edificacdo e seus componentes e subsistemas e custos previstos das
atividades de manutencéo.

Conforme citado anteriormente, o projeto tem grande influéncia na vida Gtil e no
custo das atividades de manutencgéo, envolvendo a adogdo de medidas que impegam
a deterioracdo prematura da edificacdo, diminuindo, assim, os custos das atividades
de manutengao.

No quadro 2.8 sdo demonstradas sugestbes de atividades de manutencéo

permanente e periddica.

Quadro 2-8- Atividades da manutencéo predial

Frequéncia de
realizacéo
dos servigos

Servicos a serem realizados Registros e documentos

Limpeza das areas comuns, piscina, remogao de entulhos, jardins,

Diaria portdes, vazamentos (GLP e agua), quadro elétrico e alarmes, Verificagdo das atividades

L . o rotineiras.
iluminagéo e interfones, correspondéncia.
Cobertura, antenas, ralos, calhas, filtros de agua, elevadores, Relatério de inspegao e contratos
Mensal geradores, bombas, ventilagao, refrigeragédo, aquecimento, de manutengéao preventiva dos
portdes, elevador, reservatorios de agua. equipamentos.
Semestral Impermeabilizagéo, extintores de incéndio. Inspecao, testes e recargas.
Vistorias e laudos técnicos,
Anual Estrutura do prédio, paredes, revestimentos, pintura. planos de metas, projetos e

investimentos.

Fonte: Adaptagcdo: BEZERRA, J. E. A.

A manutencido das edificagbes envolve conhecimento e capacidade técnica
diversificados, envolvendo engenharia civil, engenharia mecanica, engenharia elétrica,
engenharia de producao, arquitetura, informatica, etc.

A manutencéo predial periédica por area técnica é evidenciada no quadro 2.9.
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Quadro 2-9— Manutencéo predial por area técnica

Areas Servigos periédicos a serem realizados

Verificagdo da estrutura de edificio, paredes, pisos, forro, esquadrias, telhado,
revestimento, pintura, tubulagdes e instalagdes hidraulicas, sanitarias,
Engenharia Civil pluviais, combate ao fogo, elétrica, telefénica, dados, som e imagem.
Execucgao de testes para verificar a qualidade da agua nas caixas d* agua,
cisternas e piscinas.

Engenharia Mecanica Vistorias em elevadores, portdes elétricos, bombas.
Engenharia Elétrica e Verificagdo nas instalagbes de alta tensdo, transformadores, instalagbes
Eletrénica elétricas, telefénicas, som, imagem e dados.
Arquitetura Projetos de melhorias, decoragdes.

2.5. MANUAL DE OPERACAO, USO E MANUTENCAO DE EDIFICIOS.

Este documento é fornecido na aquisicao de qualquer produto comercializado
no mercado. Porém, quando o produto em questdo é uma edificagdo, nem sempre é
fornecido. A sua entrega tem sido falha, especialmente nos edificios projetados para
serem construidos em area urbana visando atender as necessidades da comunidade,
tais como os edificios residenciais e comerciais.

A NBR 5674:1999 cita a necessidade do manual de uso, operagdo e
manutencdo, e a norma NBR 14037:1998 orienta a sua elaboragdo, a entrega do
manual de uso e manutengao, pelo empreendedor / construtor aos compradores das
unidades construidas, futuros usuarios, na condicdo de novos proprietarios, e
responsaveis pela conducdo adequada de uso do edificio, porém ainda nao é
colocada como condigao obrigatéria por envolvidos na incorporagéo e comercializagao
de edificios.

Os manuais tém a finalidade de informar e orientar os usuarios quanto as
caracteristicas da edificagdo, aos procedimentos para seu melhor aproveitamento e a
realizacao de servigos de manutengao, contribuindo para o prolongamento de sua vida
atil.

O objetivo do manual de uso e manutencao é esclarecer e orientar o usuario
sobre a correta utilizagdo e manutencido do imével de acordo com os sistemas

construtivos e materiais empregados, evitando os danos decorrentes do mau uso ou
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falta de conservagao, prolongando a sua vida util, possibilitando maior seguranca e
economia.

Nas edificacbes residenciais multifamiliares, por exemplo, tipo escolhido como
estudo de caso desenvolvido no presente trabalho, a existéncia de um manual de uso
e manutencao é fundamental, tendo em vista que este tipo de edificagao sera utilizado
por usuarios que podem nao ser proprietarios.

Na NBR 14037:1998 - Manual de operacgao, uso e manutengao das edificacbes
— Conteudo e recomendacgdes para elaboracdo e apresentagcdo, de margo/1998 é
definido que o manual de uso e manutencdo deve incluir informagbes sobre os
procedimentos sugeridos para a manutengado da edificacdo. Define a obrigatoriedade
da elaboracido de manuais de operacdo, uso e manutengdo, pelo construtor da
edificacao.

Devem fazer parte do manual as especificacbes de procedimentos gerais de
manutencdo e programas de manutencido preventiva de componentes, instalagdes e
equipamentos, relacionados ao bom funcionamento, a salubridade e a seguranga do
edificio. Também é sugerida a identificacdo dos componentes de maior importancia
com relagdo a frequéncia ou aos riscos decorrentes da falta de manutencédo e a
obrigatoria revisdo do manual de uso e manutengao.

Costa Junior (2001) cita que o manual deve ser escrito em linguagem simples e
direta, de forma didatica e objetiva, devendo ser detalhado conforme a complexidade
do edificio, contendo:

- normas para uso e operagao - sdao aquelas normas que irdo regular as
responsabilidades e deveres dos usuarios e do construtor;

- documentagéo sobre riscos - conjunto de dados relativos aos possiveis riscos
durante o uso e manutencido do edificio, bem como as medidas que minimizem os
danos em caso de acidentes;

- planos de inspegdo e manutengao - os componentes da edificagado (estrutura,
revestimento, instalagbes) devem ser objeto de inspecdo e manutengdo ao longo de
sua vida util. A forma adequada de fazé-la deve ser descrita no manual,

- lista de documentos importantes - todos os documentos importantes e
necessarios para um reconhecimento futuro devem ser arquivados em local protegido
e aos cuidados do proprietario. Estes documentos incluem plantas, manuais técnicos
de equipamentos, etc. O manual deve contemplar uma lista desses documentos

importantes e indicar onde podem ser encontrados;
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- registro de alteracbes - no manual deve haver um espacgo destinado a
registrar as mudancas realizadas durante o uso. E importante que o manual chame a
atencao dos proprietarios das unidades autbnomas e do sindico que o conteudo do
manual deve ser atualizado em caso de modificagcdes na edificacao.

O manual de uso e manutengao deve servir como referéncia para o uso da
edificagdo, possuindo os documentos utilizados para a produgdo, como projetos e
especificagdes de projeto. Ainda segundo Costa Junior (2001), o problema é que os
usuarios dos edificios, na maioria das vezes, ndo se preocupam com a manutencgao,
ndo dando a devida importancia ao manual de uso e manutengdo, o qual é
fundamental para a vida Util da edificacao.

A NBR 6.118:2003"", em seu item 7.8 - Inspecdo e manutencdo preventiva —
define que o conjunto de projetos relativos a uma obra deve orientar-se sob uma
estratégia explicita que facilite procedimentos de inspecido e manutencao preventiva
da construgao.

O manual de utilizagao, inspe¢ao e manutengao deve ser produzido conforme o
item 25.4 da NBR 6.118:2003, que define a obrigatoriedade da elaboragdo de manuais
de utilizagdo, inspegcao e manutencdo. Dependendo do porte da construgcdo e da
agressividade do meio e de posse das informacbes dos projetos, dos materiais e
produtos utilizados e da execucdao da obra, deve ser produzido por profissional
habilitado, devidamente contratado pelo contratante, um manual de utilizagao,
inspecao e manutencado. Esse manual deve especificar de forma clara e sucinta, os
requisitos basicos para a utilizagdo e a manutencdo preventiva, necessarias para

garantir a vida util prevista para a estrutura, conforme indicado na NBR 5674:1999.

" NBR 6.118:2003 — Projeto de estruturas de concreto
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CAPITULO 3

METODOLOGIA DE PESQUISA
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3. METODOLOGIA DE PESQUISA

Este capitulo é dedicado aos aspectos de desenvolvimento da pesquisa,
envolvendo a forma de investigacdo, a pesquisa, a amostra e as técnicas utilizadas
para a coleta e analise de dados.

Este trabalho envolveu os tipos de pesquisa bibliografica e descritiva. Os
procedimentos metodolégicos adotados na pesquisa abrangeram quatro principais
etapas: (1) revisao bibliografica; (2) pesquisa de campo envolvendo levantamento de
dados acerca das edificagbes residenciais multifamiliares, por meio de vistorias e
aplicacao de entrevistas; (3) analise dos dados obtidos; (4) elaboracao das diretrizes
para manutencao de edificagbes residenciais.

A pesquisa bibliografica forneceu subsidios que auxiliaram nas analises e
conclusdées. Foi realizado um estudo sobre os diversos tipos de manutencao
existentes, assim como aspectos relacionados com a qualidade no setor da
construgdo civil, incluindo a evolugado histérica do conceito ao longo do tempo,
vantagens e importadncia. Também foi feita uma apresentacdo dos conceitos de
desempenho, vida util e durabilidade, bem como uma revisdo bibliografica sobre o
tema “patologias”, descrevendo-se também a influéncia e a importancia das etapas de
construgao: planejamento, projeto, especificagdo de materiais, execugdo e uso no
controle de patologias e nos programas de manutencgao.

A segunda etapa constituiu-se da pesquisa de campo em edificagbes
residenciais multifamiliares, através do método de estudo de caso. O uso deste
meétodo teve um carater exploratério, com a finalidade de identificar a relagdo entre
manutencdo e surgimento de patologias.

A terceira e quarta etapas englobaram a analise dos dados obtidos através dos
levantamentos de campo, discussdes e identificacdo de diretrizes para elaboracao de
um manual de manutengao predial para edificagcdes residenciais multifamiliares.

Trata-se de uma pesquisa descritiva, que teve como objetivo observar, registrar
e analisar os fendmenos observados, correlacionando os fatos sem manipula-los,
procurando identificar a frequéncia com que ocorreram, bem como suas
caracteristicas e natureza (CERVO & BERVIAN, 1996; REY, 1997). No caso desta
dissertacdo, a pesquisa assumiu a forma de um estudo de caso, onde se trabalhou
com levantamentos qualitativos, quais sejam observagbes técnicas (vistorias) e

entrevistas, com os sindicos/administradores prediais, visto que se tem como objetivo
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a verificagdo da existéncia de patologias nas edificagbes, e se as mesmas estao
diretamente ligadas a existéncia ou ndo de atividades de manutencao predial. Por se
tratar de uma pesquisa qualitativa, ndo se aplica calculo amostral.

Tendo em vista a natureza do problema a ser pesquisado, foi adotada a
abordagem qualitativa, onde se procura verificar o fenbmeno em estudo através de
uma observacdo no contexto onde ele ocorre (Patton, 1986). Essa metodologia é
considerada mais apropriada, segundo Richardson et al. (1989), quando se propde a

analisar um fendmeno unico, procurando identificar suas origens (BOUDON, 1989).

3.1. CARACTERIZACAO DO TRABALHO

A unidade de analise, neste estudo de caso, é composta por edificagdes em
situacbes especificas. A determinagdo das unidades de analise foi resultante de um
exame cuidadoso acerca das definicbes da pesquisa.

Para o estudo de caso foram selecionadas 30 edificacbes residenciais
multifamiliares da cidade de Vigosa. Dividiu-se este estudo em trés etapas:

. realizacdo de vistorias nas edificacées residenciais, de forma a
identificar as patologias existentes e também verificar a existéncia ou nédo de
atividades de manutencéo;

° aplicagéo de entrevistas aos responsaveis pela administracdo dos
condominios, com o objetivo de obter informagbes sobre projeto, especificagbes e
construgao, entre outros dados que sao analisados e discutidos no capitulo 4, e

° andlise dos dados obtidos, visando observar as principais

patologias existentes e as atividades de manuten¢do em cada edificagao.

3.2. POPULACAO DA PESQUISA

A pesquisa teve como universo as edificagdes residenciais multifamiliares de
dois ou mais pavimentos da cidade de Vigosa.

A populagao pesquisada foi definida em fungao das caracteristicas gerais das
edificagdes, como: tipologia edilicia, padrao construtivo e tempo de construgao.

Apés o levantamento do numero total das edificacbes residenciais

multifamiliares existentes na cidade de Vigosa, foram selecionadas algumas
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edificagdes que possuem caracteristicas comuns entre si. Foram escolhidos edificios,
situados na parte central de cidade. A amostra foi constituida por edificios residenciais
multifamiliares com dois ou mais pavimentos, com tempo de constru¢do variando de 0
a 40 anos.

O agrupamento e a selecdo de edificios foram realizados com base nos
seguintes critérios:

 Caracteristicas construtivas: edificios residenciais construidos em concreto
armado, com alvenaria em bloco ceramico ou de concreto e coberturas em laje ou
telhado, apresentando mais de duas moradias e possuindo dois ou mais pavimentos.

* Localizagao: optou-se pela escolha de edificios localizados na regidao central
da cidade, visto que a grande maioria das edificacbes residenciais multifamiliares
situa-se nos bairros lindeiros ao centro, devido a proximidade com a Universidade
Federal de Vigosa — UFV e com outras instituicbes de ensino superior (Faculdade de
Vigosa — FDV, Universidade de Vigosa — UNIVICOSA e Escola de Estudos Superiores
de Vigosa — ESUV).

» Informagdes existentes: registros quanto as caracteristicas gerais, ou seja,
existéncia de alvara de construcao, ano do inicio da construgao, existéncia de “Habite-
se”, tipo de edificagdo, dados da empresa construtora, etc.

* Quantidade: verificou-se um total de 5.924 edificagdes residenciais
multifamiliares, que constituem o universo dessa pesquisa. Cerca de 1.414 destas
edificagdes sado edificagdes residenciais multifamiliares situadas nos bairros Centro,
Fatima, Ramos, Clélia Bernardes, Jodo Braz e Santo Anténio. Deste total de edificios,
selecionaram-se 30 edificagcbes como amostra representativa, que foram os prédios
avaliados.

As informagbes sobre essas edificagbes foram obtidas junto a Prefeitura
Municipal de Vigosa — PMV (Setor de Cadastro),ao Instituto de Planejamento do
Municipio de Vigosa — IPLAM, ao SAAE — Servigo Auténomo de Agua e Esgotos e por
meio de consulta a pesquisas de iniciacéo cientifica’.

Um dos objetivos da pesquisa junto aos érgdos da Prefeitura Municipal de

Vicosa (IPLAM / setor de cadastro) foi levantar dados para definicdo da amostra.

12 Pesquisas de iniciagdo cientifica, das alunas Débora de Oliveira Gomide e Livia Faria de
Oliveira, sob orientagdo da Professora Aline Werneck Barbosa de Carvalho, do Departamento de
Arquitetura e Urbanismo.
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3.3. LEVANTAMENTO DE CAMPO

A coleta de dados foi realizada através de entrevistas e vistorias. Os
instrumentos de coleta de dados utilizados foram:

* Vistorias, apresentando topicos a serem analisados pelo vistoriador (anexo 1).

* Questionarios aplicados junto aos sindicos/administradores dos edificios,
apresentando questdes semi-estruturadas (anexo 2).

Elaborou-se um questionario com o objetivo de obter informagdes importantes
sobre as patologias e atividades de manutencao das edificagbes. O questionario foi
estruturado a partir de perguntas fechadas que facilitassem a analise dos dados
obtidos. A aplicagao dos questionarios foi realizada por um grupo de estagiarias, sob a
orientacdo da mestranda, nas edificagbes selecionadas, com os responsaveis pela
administracdo dos condominios.

Além da realizacdo das entrevistas foram realizadas vistorias técnicas nas
areas comuns, coberturas, caixas d’agua e pilotis, através de fichas de registro
(Anexos 1 e 2) e inspegao nas edificacoes selecionadas, com o objetivo de observar e
identificar as patologias das edificacbes avaliadas, cujas analises auxiliardo na

proposigao de diretrizes da manutencgao estratégica (Capitulo 5).

3.3.1. Entrevistas

A entrevista foi realizada por meio de conversas com Os
sindicos/administradores dos edificios, através da qual se buscou obter informagdes
sobre a realizacdo de atividades de manutencido predial. Por meio das entrevistas
foram coletadas informacgdes sobre a existéncia ou ndo das atividades de manutencéao
predial nas edificacbes residenciais.

As entrevistas foram transcritas e analisadas por meio de uma leitura critica.
Destaca-se que os principais pontos levantados nas entrevistas foram comentados e
analisados no Capitulo de Analise dos Resultados.

Assim, foram elaborados questionarios de forma a se obter respostas para
cada uma das questdbes a serem verificadas, com intuito de obter algumas
informacdes e dados importantes para a pesquisa. Estes questionarios estido

apresentados no Anexo 2.
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Foram entrevistados os administradores/responsaveis pelas edificacbes em
estudo, que compreendem, no total, 18 sindicos e 12 administradores.

Inicialmente, o questionario foi submetido a um pré-teste para avaliacdo de sua
aplicacdo com 4 pessoas e entao finalizado.

A primeira parte do questionario foi importante para se identificar o edificio em
diferentes aspectos. Buscou-se obter informagdes sobre a idade e area da edificacao,
numero de pavimentos, numero de apartamentos, quantidade de dormitérios por
apartamento, tipo de geréncia, padrao construtivo, perfil dos moradores, existéncia de
atividades de manutencgao, periodicidade das atividades de manutencéo, existéncia de
reservas financeiras para realizacdo dos servicos de manutengao, critérios utilizados
para escolha de empresas na area de manutencéo, etc.

Na segunda parte do questionario, buscou-se identificar aspectos referentes as

patologias existentes nas edificagcbes.

3.3.2. Vistorias

Definem-se vistorias como sendo uma avaliagcéo visual do ambiente construido,
com o objetivo de se observar as ocorréncias existentes. E uma técnica muito
apropriada para detectar o que acontece e como funciona uma determinada
edificacdo. Este levantamento apresenta restricbes se utilizado isoladamente, por isso
sera utilizado com o auxilio de entrevistas e questionarios, de forma a se identificar as
patologias existentes.

Para a coleta de dados através das vistorias deve-se seguir uma estrutura, que
teve inicio na selecdo das edificagcbes de acordo com os critérios ja explicados
anteriormente. As técnicas utilizadas para o registro dessas observagdes incluiram
basicamente anotacdes e fotografias. A fotografia pode ser utilizada para coleta de
dados ou para complementar outros métodos (PREISER et al, 1988).

Observagdes realizadas através das fotografias foram muito Uteis a pesquisa,
pois permitiram registrar condi¢des e atividades realizadas no edificio que puderam

ser novamente examinadas apos o levantamento.
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3.4. ANALISE DOS DADOS

Através da analise dos dados qualitativos obtidos durante as entrevistas foram
identificadas as variaveis que mereciam uma maior atengdo e que deveriam ser mais
valorizadas.

As informacgdes foram analisadas por meio de graficos e tabelas de forma a
identificar a relagao entre os dados obtidos.

Em se tratando de uma pesquisa de natureza qualitativa, com abordagem
descritiva, os dados obtidos sdo analisados conforme a 6tica da analise descritiva,
buscando-se estabelecer conclusdes sobre os objetivos estabelecidos.

A analise e a interpretacdo foram analisadas de forma conjunta, o que
demonstra que elas fazem parte de um mesmo movimento, como sugere Gomes
(2000).

Minayo apud Gomes (2000) cita os trés objetivos para a fase de analise de
uma pesquisa: demonstrar a compreensao dos dados coletados, confirmar ou ndo os
pressupostos da pesquisa e responder as questdes formuladas, de forma a ampliar o

conhecimento sobre o assunto objeto da pesquisa.

3.5. ANALISE DAS PATOLOGIAS

Apds o estudo de caso, foi realizado o diagndstico das patologias observadas,
que foram organizadas em: fissuras, exposi¢ao da armadura, ninhos de concretagem,
descolamento de revestimentos externos e infiltragao.

As patologias descritas foram associadas as causas provaveis que podem ter
originado ou acentuado o problema. Além das observagdes de campo, a revisao
bibliografica auxiliou esta etapa da dissertacao, fornecendo subsidios teéricos para a
identificacdo das causas dos problemas observados, e se os mesmos sido decorrentes

da inexisténcia das atividades de manutencao predial.
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CAPITULO 4

APRESENTACAO E ANALISE DOS RESULTADOS
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4. APRESENTACAO E ANALISE DOS RESULTADOS

4.1. GENERALIDADES

Pretende-se, neste capitulo, apresentar as principais patologias identificadas
nas edificagcdes pesquisadas, bem como propor diretrizes de manutencédo de forma a
evitar o aparecimento das mesmas.

Tendo como ponto de partida as vistorias, fotografias e entrevistas realizadas,
realizou-se um levantamento sobre as patologias encontradas nas edificagbes
pesquisadas, verificando-se se o0 surgimento das mesmas tem como causa a
deficiéncia ou mesmo a inexisténcia de atividades de manutengao nas edificagbes.

Finalmente, foi apresentada uma proposta de diretrizes de manutencao
estratégica enfocando as edificagbes residenciais multifamiliares de cidade de Vigosa-

MG, acerca da manutencgao preventiva e corretiva dessas edificagcbes.

4.2. APRESENTACAO DOS RESULTADOS

4.2.1. APRESENTACAO DOS DADOS E ANALISE DAS
ENTREVISTAS

Apesar de saber-se que um plano de manutencao deveria conter registros,
rotinas, procedimentos e reavaliagdes periddicas, na pratica, isso nao foi observado. A
grande maioria das atividades de manutengcdo observadas nem sempre possui
atividades preditivas, preventivas e corretivas alinhadas a uma politica pré-ativa, onde
a manutencgao verificaria as causas e origens dos problemas detectados, a fim de
viabilizar custos e diminuir retrabalhos, agregando desempenho e aumento da vida util
nas instalagoes.

Conforme verificado no processo de coleta de dados (entrevistas e vistorias)
observou-se que a manutencdo de edificios é vista como sendo um alto encargo
financeiro e de baixa prioridade. Verificou-se que apds a identificacdo de algumas

patologias, tém inicio as atividades de manutengéao corretiva.
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O questionario, aplicado aos sindicos e administradores (anexo 2) apresentou
questdes buscando esclarecer através das respostas obtidas como é tratado o
assunto manutencgao das edificagdes.

As questbes abordaram aspectos relativos a: existéncia de patologias,
verificagdo da existéncia de manutengdo, periodicidade das atividades de
manutencéo, tipos de manutengao realizada, dentre outras.

A taxa percentual de respostas obtidas para os questionarios foi de 95%,
podendo o resultado obtido ser considerado satisfatério.

As respostas dadas as questbes foram interpretadas e representadas
graficamente. Os dados obtidos se apresentaram consistentes, permitindo um claro
entendimento das atividades desenvolvidas. Inicialmente considerou-se verificar as
patologias conforme a idade das edificagbes. Apds a realizagdo das vistorias e
entrevistas, verificou-se que as patologias encontradas nao diferem conforme a idade
da edificagédo. Por isso, optou-se por realizar uma analise conjunta dos edificios.

De acordo com os respondentes, foi constatado que:

e As edificagcdes pesquisadas apresentam idades variando de 1 a 40 anos,

distribuidas conforme figura 4.1: edificacbes de 1 a 5 anos : 27% do total da
amostra, 6 a 10 anos: 27%, 11 a 20 anos: 10%, 21 a 30 anos: 20%, 31 a 40
anos: 13% e edificagdes com idade superior a 40 anos: 3% . Nao foram

verificadas patologias especificas para cada faixa de idade;

Porcentagem de Edificagdes analisadas conforme a idade

Hlas
m6all
m1la20
m21a30
m31ad0
w40

Figura 4-1- Edificac8es analisadas conforme a idade. Vigosa/2009
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Na totalidade das edificagdes estudadas nao é realizado nenhum tipo de
atividade de manutencao preventiva, a ndo ser nos casos de manutencao
dos elevadores e extintores (26,7%);

Somente sao realizadas reformas e/ou consertos quando solicitados pelos
usuarios. Os equipamentos e componentes sao substituidos quando
apresentam algum tipo de defeito ou quebra, em cerca de 90% das
edificagdes;

Em cerca de 90% das edificagbes existe reserva financeira para as
atividades de manutencgéo corretiva, correspondendo a cerca de 10% da
taxa de condominio;

Para os servicos de maior gravidade, sdo contratadas empresas para a
realizagcdo das atividades de manutengao corretiva, sendo a executora a
empresa que apresentar menor preco, conforme 53% das edificacdes
estudadas, e para 47% das edificagcbes a empresa é escolhida pela
garantia dos servigos realizados.

Cerca de 86,7% das edificagdes pesquisadas possuem “Habite-se”, ou
seja, passaram por vistorias para serem liberadas ao uso;

Verificou-se que o perfil predominante dos moradores corresponde a 37%
de familias (nas edificagdes com maioria de 3 dormitérios por apartamento)
e 63% de estudantes (nas edificagbes com 1 e/ou 2 dormitérios por
apartamento);

Em cerca de 73,3% das edificagbes, os entrevistados afirmaram haver
algum tipo de patologia, contra 26,7% que afirmaram ndo possuir nenhuma
patologia. Este fato n&o foi confirmado quando da realizagcao das vistorias;
As patologias mais frequentes foram localizadas nas lajes de cobertura
(infiltragdes — 77%, com o gotejamento nos tetos dos apartamentos),
infiltracbes nas lajes das garagens/pilotis (71%), infiltracdes nas caixas
d’agua (55%), desprendimento do revestimento das fachadas (53%),
descascamento da pintura das fachadas (37%), pilares com ftrincas e
armaduras expostas (47%), vigas com trincas e armaduras expostas (34%),
lajes com trincas e armaduras expostas (31%), corrosdo das armaduras
(39%), problemas com o portdo automatico (21%); fissuras em diversos

locais das edificagdes (52%) (Figura 4.2);

79



80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

Infiltracoes

W Infiltracdes nas lajes das
garagens/pilotis
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W Fissuras em diversos locais
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m Descascamento da pintura
das fachadas
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armaduras expostas

W Lajes com trincas e
armaduras expostas

Problemas com o portao
automatico

Figura 4-2 — Frequéncia das patologias identificadas nas edificacbes pesquisasdas,
segundo as vistoriaas realizadas. Vicosa/2009

Os entrevistados afirmaram realizar atividades de manutengcdo em cerca de
83% das edificagbes, sendo: 87% limpeza, 63% reparo, 60% inspecao e
20% modernizagao. Os sindicos e administradores das edificagbes
pesquisadas afirmaram executar mais de um tipo das atividades citadas

acima (Figura 4.3);
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Atividades de Manutengdo executadas

100%
90%
80%
70% -
60% -
50% -
40%
30%
20%
10%

0% -

87%

63% 0%

20%

limpeza reparo inspegao modernizagao

Figura 4-3 — Atividades de manutencéo realizadas nas edificagfes pesquisadas, segundo
os sindicos/administradores. Vicosa/2009

e As atividades de manutengdo utilizadas ocorrem com a seguinte
periodicidade: limpeza diaria (67%), 2 vezes por semana (15%) e 3 vezes
por semana (18%); limpeza de caixas d’agua (a cada seis meses) para 80%
das edificagbes; manutencao dos elevadores: mensal para 60% e trimestral
para o restante; telhado (inspec¢des anuais para toda a populagédo
pesquisada);

e Dependendo da complexidade do servico, as atividades de manutencéo
sao realizadas por firmas contratadas em 57% dos casos, sendo o restante
realizado pelos proprios funcionarios dos condominios;

e O que mais dificulta as atividades de manutencao sao: as divergéncias
existentes entre moradores (3%), a idade da edificagdo (3%), o pequeno
numero de funcionarios nos condominios (em 13% dos respondentes), a
falta de recursos financeiros, em 14% dos edificios; o projeto de baixa
qualidade, em 17% dos casos e o baixo desempenho das empresas
contratadas, em cerca de 50%;

e Foram consideradas vantagens da implantacdo de um sistema de
manutencao preventiva: solugbes de ganho mutuo — 53%, economia em
pecas de reposi¢cdo — 37%, redugdo de energia, agua, gas, etc. — 30%,
tomadas de decisbes orientadas por profissionais qualificados — 23%,
aumento de vida util da edificacdo — 3%, valorizagcao do imével — 3%;

¢ Na grande maioria das edifica¢des (cerca de 72%) planeja-se algum tipo de
atividade de manutencdo futura, sendo a pintura da fachada e areas

comuns a mais lembrada (36%); seguida por consertos de escadas e
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rampas (34%), refazimento do piso da garagem (15%); troca de esquadrias

(10%) e manutencéo nos reservatorios (5%). (Figura 4.4);

100% -

M pintura da fachadz e areas
comuns

B80% -
W consertos de escadas e
rampas

o, -
60% W refazimento do piso da

garegem

0% -+ troca de esquadrias

manutengao nos

20% -+ L
reservatorios

- -

Figura 4-4 — Atividades de Manutencédo a serem realizadas futuramente nas edificagdes
pesquisadas, segundo os sindicos/administradores. Vigosa/2009

e Em cerca de 55% das edificagcdes pesquisadas existe a participacédo dos
moradores em algum tipo de atividade de manutencao;

e As principais razbes apontadas, dentre aqueles que realizam atividades de
manutencéo preventiva foram: aumentar a seguranca do imoével (42%),
melhorar a funcionalidade (25%), valorizar o imdvel/prolongar a vida util
(23%) e evitar gastos futuros (10%).

e A grande maioria das patologias identificadas foram atribuidas a falhas na
etapa de execucgao (cerca de 53%), falhas na etapa de planejamento (27%)

e falhas na utilizacao (20%). (Figura 4.5);

Causas das patologias nas editicagdes pesquisadas

falhas na ctapa
de utili

de

Figura 4-5 — Causas das patologias nas edificac6es pesquisadas, segundo 0s
sindicos/administradores. Vicosa/2009
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e Em 53% das edificagdes estudadas, o0 manual do usuario néo foi entregue
ao proprietario/usuario;
e Em cerca de 73% das edificagcbes nado foi realizado nenhum tipo de
avaliagdo pos-ocupacgao do imével.
Na grande maioria das perguntas realizadas, foi possivel a marcagao de mais de uma

alternativa, razéo pela qual o somatdrio das porcentagens ultrapassa 100%.

4.2.2. APRESENTACAO DOS DADOS E ANALISE DAS VISTORIAS

As principais patologias e suas distribuicdes percentuais em relagdo as
edificagdes pesquisadas sao descritas nas tabelas 4.1 a 4.11.

Existem alguns tipos de patologias que interferem diretamente na segurancga
dos usuarios e das instalagdes, citando como exemplo problemas de desprendimento
de fachadas, vidros quebrados, vazamentos de gas, desgaste dos pisos, etc.

Verificaram-se os altos custos de refazimento dado o nivel de deterioragcao
encontrado em algumas edificagcbes, como os casos de desprendimentos de
revestimentos das fachadas, o que demanda a remocdo de todo o revestimento
existente e execucédo de um novo.

As patologias identificadas nas fachadas das edificagbes analisadas podem ser
classificadas como corrigiveis, conforme Helene (2002), pois s&o, na grande maioria
das vezes, solucionadas pelas atividades de manutengdo. Estas patologias devido a
falhas na manutencdo sao também classificadas como de execucado, pois foram
originadas por causa de erros em procedimentos construtivos e materiais
inadequados.

A partir da tabulagdo dos dados obtidos a partir dos questionarios e dos
relatérios de vistorias, observaram-se as patologias apresentadas nas figuras
seguintes:

A Figura 4.6 apresenta as patologias identificadas durante as vistorias
realizadas nas edificagbes residenciais. Observou-se que cerca de 77% das
edificagdes pesquisadas apresentam infiltracdbes nas lajes de cobertura e

aproximadamente 71% infiltragcbes nas garagens/pilotis.
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Figura 4-6- Patologias encontradas nas edificagdes pesquisadas. Vicosa/2009

Vale ressaltar que as patologias encontradas nao diferem dos problemas em
edificagdes encontrados na revisdo bibliografica, onde se observou que entre as
principais patologias destacam-se as fissuras, infiltragdo, exposicdo de armadura,
ninhos de concretagem e descolamento de revestimentos. Conforme Almeida (1999) e
Helene (2002), os problemas patoldgicos identificados sao do tipo “complexos”, pois
necessitam de uma analise individualizada, sendo necessario um profundo
conhecimento para sua resolugdo. Foram encontradas também patologias devido a
erros construtivos (patologias enddgenas, devido a erros de projeto, materiais e
execugao). As patologias enddgenas encontradas foram classificadas como
corrigiveis, porém sao aquelas que requerem um refazimento do servigo, necessitando
de altos custos adicionais. De acordo com Helene (2002), as patologias devido a
falhas na manutencao sao classificadas como de execucgao, pois foram originadas por
causa dos procedimentos construtivos.

Conforme Almeida (1999), as patologias identificadas nas estruturas de
concreto, foram patologias congénitas - ocorreram devido a erros de projeto. Como
consequéncias tém-se fissuras e desagregacdao de revestimentos. As patologias
executivas ocorreram devido ao emprego de mao-de-obra sem qualificagdo ou
materiais e métodos construtivos inadequados. Verificaram-se cobrimentos

deficientes, fissuras, desgaste do concreto e corrosao.
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A Figura 4.7 ilustra os tipos de patologias encontradas nas coberturas. Foram
verificadas infiltragcbes em cerca de 77% das edificacbes estudadas, sendo que, em
alguns casos, as patologias observadas apresentavam alguma inter-relacao, ou seja,
uma patologia pode ter influenciado o aparecimento de outra, como no caso das
fissuras, que podem, ao mesmo tempo, constituir uma das causas de infiltracées ou o

inicio de um processo de corrosao das armaduras.

100%
90%
80%
70% -
60% -
50% -
40% -
30% -
20% -
10% -

0% -

infiltracoes nas lajes de Manchas de mofo corrosao de armaduras
cobertura das lajes

Figura 4-7 - Principais patologias identificadas em coberturas das edificagdes estudadas.
Vigosa/2009

A partir dos dados obtidos através das analises das entrevistas e vistorias
observou-se que algumas respostas nao refletiam o que acontecia realmente na
pratica.

Conforme a grande maioria dos entrevistados — cerca de 98% - séo realizadas
atividades de manutengdo corretiva apenas quando solicitadas, indicando um
despreparo, ou mesmo a inexisténcia de uma cultura dos profissionais responsaveis
pela administracdo das edificacdes em realizar, ou programar, atividades de
manutencao preventiva nas edificagdes residenciais .

Conforme cerca de 58% dos entrevistados, os gastos anuais com atividades de
manutengdo corretiva variam em torno de R$ 30.000,00 (trinta mil reais), porém
observou-se, através das entrevistas realizadas, que este valor pode superar o valor
citado inicialmente, visto que ndo se tem o habito de realizar levantamento de custos
de atividades com manutengdes de rotina.
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Apo6s a realizacao da coleta de dados do trabalho de campo, foi realizada uma
analise das patologias observadas em campo, as quais sao: infiltragdo, fissuras,
descolamento de revestimento das fachadas, exposicdao de armadura e ninhos de
concretagem.

As patologias identificadas foram verificadas observando-se, simultaneamente,
a inexisténcia ou insuficiéncia das atividades de manutencao, que podem té-las
agravado.

Foi observada a existéncia de infiltracbes em cerca de 77% das edificagbes
pesquisadas, sendo esta uma das principais patologias identificadas.

A fissura, de modo geral, € uma patologia importante por ser o aviso de um
estagio prejudicial para a seguranca da edificagdo, por comprometer o desempenho
da obra em servigo (estanqueidade a agua, durabilidade, isolamento acustico, entre
outros), etc.

No que se refere as atividades de manutengao, foi possivel verificar nos varios
itens abordados no questionario, que ela é realizada basicamente nos elevadores e
nas caixa d’agua. Nas caixas d’agua, apesar de mais de 80% dos entrevistados
afirmarem manter uma manutencgao periédica, 20% nao souberam informar com que
frequéncia é realizada esta atividade. Os demais itens abordados no questionario
mostraram diversos outros problemas com as edificacbes sendo que os maiores
problemas estdo relacionados a agua, isto é, a algum tipo de infiltragdo, conforme
ilustram as figuras 4.10, 4.11, 4.14, 4.16, 4.17 € 4.18.

Grande parte das patologias identificadas esta relacionada a algum tipo de
deficiéncia na manutencgao, visto que poderiam ser evitadas ou minimizadas com
sistemas de manutengao periddicos, sendo reavaliados ao longo do tempo de uso das
instalacoes.

Os tipos de patologias encontradas nas fachadas e o grau de incidéncia estao
apresentados na tabela 4.1. e Figura 4.8. Observa-se a grande incidéncia de
infiltracdes, descolamento de revestimentos e fissuras nas edificacbes estudadas,
conforme apresentado nas figuras 4.9 a 4.12.

Estas patologias prejudicam a aparéncia do edificio, passando aos usuarios a
impressdo de que a edificagdo, de uma forma geral, ndo foi bem construida. Além
disso, as fissuras favorecem a infiliragdo de agua, provocando manchas de umidade e
descolamento dos revestimentos, colocando em risco as pessoas que circulam nas

imediacdes das edificacdes.
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Tabela 4-1- Incidéncia de patologias em fachadas

PATOLOGIAS EM FACHADAS INCIDENCIA (%)
Fissuras 46,4%
Descolamentos revestimentos 39,3%
Manchas 25%
Infiltracbes 39,3%
Corrosao grades 17,9%

Patologias em fachadas

100% A
80% -
60% -
40% A

| =

0% T T T T 1

Fissuras
Descolamentos
revestimentos
Manchas
Infiltracoes
Corrosdo grades

Figura 4-8 — Incidéncia de Patologias em Fachadas. Vigosa, 2009.




Figura 4-9 - Patologias em fachadas (descolamento de revestimento). Vigosa, 2009

88




Figura 4-11: Patologias em fachadas — manchas e infiltragcdes. Vigosa, 2009
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Figura 4-12 - Patologias em fachadas (fissuras). Vigosa, 2009

Nos pavimentos de subsolos e pilotis foram verificadas patologias ocasionadas
devido a erros construtivos, patologias enddgenas ou originais, visto que sao
provenientes de erros de projeto, materiais e execugao (Helene, 2002). Este tipo de
patologia sdo, na grande maioria das vezes, solucionadas pelas atividades de
manutengdo. Também podem ser classificadas devido a falhas na manutencao
conforme, sendo entdo chamadas de patologias de execucgao, pois foram originadas
por causa dos procedimentos construtivos.

Os tipos e o grau de incidéncia das patologias encontradas nos pavimentos de
subsolos e pilotis sdo apresentados na tabela 4.2 e figura 4.13 e ilustrados nas figuras
414 a4.19

Tabela 4-2 — Incidéncia de patologias em subsolos/pilotis

PATOLOGIAS NOS SUBSOLOS/PILOTIS INCIDENCIA (%)
Infiltragbes 85,7%
Descolamento de revestimentos 35,7%
Ninhos de concretagem 27,9%
Corrosao armaduras 25%
Fissuras 21,4%
Sujidades 10,7%
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PATOLOGIAS NOS SUBSOLOS/PILOTIS
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Figura 4-13 - Incidéncia de Patologias no subsolo/pilotis. Vigosa/2009

Figura 4-14 — Patologias no subsolo/pilotis (presencga de infiltracdo, manchas de

umidade, bolor e proliferacdo de fungos). Vigcosa, 2009
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Figura 4-15 — Patologias no subsolo/pilotis (exposi¢cdo de ferragens/ninhos de concretagem).
Vigosa, 2009
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Figura 4-16 - Patologias no subsolo/pilotis (infiltrac&o). Vigcosa, 2009
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Figura 4-17 - Patologias no subsolo/pilotis (infiltragdo). Vigosa, 2009

Figura 4-18 - Patologias no subsolo/pilotis (infiltragdo/estalactites). Vigosa, 2009
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Figura 4-19 - Patologias no subsolo/pilotis (fissuras). Vigosa, 2009

Em relagao as patologias verificadas nas caixas d'agua, pode-se classifica-las
como patologias devido a erros construtivos (patologias originais ou enddégenas —
corrigiveis, conforme Helene — 2002), e também como patologias devido a falhas na
manutencéao (patologias de execugao).

Os tipos e os graus de incidéncia das patologias encontradas nas caixas

d'agua apresentados na tabela 4.3 e ilustrados nas figuras 4.20 e 4.21.

Tabela 4-3 — Incidéncia de patologias em caixas d’agua

PATOLOGIAS NAS CAIXAS D'AGUA INCIDENCIA (%)
Vazamentos/Infiltragdes 43%
Fissuras 17,3%
Manchas 17,1%
Exposi¢cao das armaduras 14%
Corrosao tampa 12,5%
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PATOLOGIAS NAS CAIXAS D’AGUA
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Figura 4-20- Incidéncia de Patologias em caixas d’agua. Vicosa/2009

Figura 4-21 - Patologias em caixas d’agua (infiltragdo). Vicosa/2009
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Verificando-se as patologias nas coberturas/telhados, observa-se que elas séao

devido a erros construtivos (patologias originais ou endégenas) e devido a falhas na

manutencéao (patologias de execugao).

Na Figura 4.22 sao apresentadas as patologias encontradas em coberturas e

telhados. Observou-se infiltragdes em 75% das edificacbes avaliadas, sendo que, em

alguns casos, as patologias observadas apresentavam inter-relagdo, ou seja, uma

patologia pode ter influenciado o aparecimento de outra.

Os tipos e o grau de

incidéncia das patologias encontradas nas

coberturas/telhados sédo apresentados na tabela 4.4 e ilustrados nas figuras 4.23 a

4.27.

Tabela 4-4 — Incidéncia de patologias em coberturas/telhados

PATOLOGIAS NAS COBERTURAS/TELHADOS INCIDENCIA (%)
Infiltragbes 75%
Fissuras 34,3%
Corroséo armaduras lajes 27%
Sujidades 7,1%

100%
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40%
30%
20%
10%

0%

PATOLOGIAS NAS COBERTURAS/TELHADOS

4 B Infiltracoes

E M Fissuras

Corrosdo armaduras lajes

Sujidades

' -

Figura 4-22 — Incidéncia de Patologias em coberturas/telhados. Vicosa/2009
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Figura 4-23 - Patologias em coberturas (infiltragdes). Vicosa/2009

Figura 4-24 - Patologia em coberturas/telhados. Vigosa/2009
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Figura 4-25 - Patologias em lajes de cobertura. Vigosa/2009

Figura 4-26 - Patologias em lajes de cobertura (infiltragdo). Vicosa/2009
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Figura 4-27 - Patologia em cobertura (rufos). Vigcosa/2009

Nas esquadrias estudadas, tém-se patologias devido a erros construtivos -

patologias originais ou enddgenas e patologias devido a falhas na manutengéo —

patologias de execucao.

Na Figura 4.28 apresenta-se as patologias nas esquadrias. Em 25% dos

edificios avaliados observou-se a existéncia de esquadrias oxidadas, acompanhadas,

muitas vezes, por empenamentos.

As patologias e os graus de incidéncia encontradas nas esquadrias s&o

apresentados na tabela 4.5 e ilustrados nas figuras 4.29 a 4.33

Tabela 4-5 — Incidéncia de patologias em esquadrias

PATOLOGIAS NAS ESQUADRIAS

INCIDENCIA (%)

Sujidades 35,7%
Oxidagéo 25%
Empenamentos 22%
Funcionamento inadequado 7%
Vidros quebrados 7%
Rachaduras/fissuras 5%
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Figura 4-28 — Incidéncia de Patologias em esquadrias. Vicosa/2009

Figura 4-29 - Patologia em esquadrias (vidros quebrados). Vicosa/2009
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Figura 4-30 - Patologias em esquadrias (infiltragdes). Vigosa/2009

Figura 4-31 - Patologias em esquadrias (oxidagao). Vicosa/2009
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Figura 4-32 - Patologias em esquadrias (oxidagao). Vicosa/2009

Figura 4-33 - Patologias em esquadrias (fissuras). Vicosa/2009

Verificou-se também que as patologias encontradas nos muros de divisa das
edificagdes classificam-se em patologias originais ou enddégenas e de execuc¢ao, cf.
Helene (2002).

As patologias e os graus de incidéncia encontrados nos muros sao

apresentados na tabela 4.6 e ilustrados nas figuras 4.34 a 4.36
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Tabela 4-6 — Incidéncia de patologias em muros de divisas

PATOLOGIAS NOS MUROS INCIDENCIA (%)
Fissuras 57,1%
Manchas 46,4%
Infiltragdes 38,5%
Descolamentos dos revestimentos 27%
PATOLOGIAS NOS MUROS
60,00% -
5000% 4 M Fissuras
40,00% - Manchas
30,00% A B Infiltracdes
20,00% -
m Descolamentos cos
10.00% ~+ revestimentos
0,00%

Figura 4-34 — Incidéncia de Patologias em muros. Vigosa/2009

Figura 4-35 - Patologias em muros (fissuras). Vigosa/2009
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Figura 4-36 - Patologias em muros (manchas/infiltracdes) Vigcosa/2009

Nos pisos das d&reas comuns, observou-se patologias devido a erros
construtivos - patologias originais ou enddgenas, corrigiveis, na grande maioria das
vezes solucionadas pelas atividades de manutengéo. As patologias devido a falhas na
manutencédo foram classificadas como de execugao, conforme Helene (2002).

Os tipos e os graus de incidéncia das patologias encontradas nos pisos das

areas comuns sao apresentados na tabela 4.7 e ilustrados nas figuras 4.37 e 4.38.

Tabela 4-7— Incidéncia de patologias em pisos

PATOLOGIAS NOS PISOS DAS AREAS COMUNS INCIDENCIA (%)
Fissuras 42,9%
Manchas 39,3%
Desgaste dos revestimentos 39,1%
Irregularidades 24,3%
Sujidades 22%
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Figura 4-37 — Incidéncia de patologias em pisos das areas comuns. Vi¢cosa/2009
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Figura 4-38 - Patologias nos pisos. Vigosa/2009
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No caso dos interfones, a patologia encontrada (devido a falhas na

manutengao), foi 0 mau funcionamento dos mesmos, em 39,3% dos edificios.

Quanto aos portdes e grades, os tipos das patologias verificadas e o grau de

incidéncia sdo apresentados na tabela 4.8 e na figura 4.39.

Tabela 4-8 — Incidéncia de patologias em grades e portdes

PATOLOGIAS NAS GRADES E PORTOES INCIDENCIA (%)
Oxidagao 50%
Sujidades 18%

PATOLOGIAS EMS GRADES E PORTOES

50% A

40% A

B Oxidacao
30% A

 Sujidades

20% A

10% -

0%

Figura 4-39 — incidéncia de Patologias em Grades/ Portdes. Vicosa/2009

A Figura 4.40 apresenta a distribuicdo de patologias relacionadas com as
instalagbes elétricas e hidraulicas, classificadas conforme Helene (2002) em
patologias devido a erros construtivos - patologias originais ou enddégenas. Observa-se
que 37% dos edificios visitados apresentam entupimentos, muitas vezes seguidas de
vazamentos.

As patologias encontradas nas instalagbes elétricas, hidraulicas e de gas sao

apresentadas nas tabelas 4.9 e 4.10 e nas figuras 4.40 a 4.42.
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Tabela 4-9 — Incidéncia de patologias em instalacdes elétricas e hidraulicas

PATOLOGIAS NAS INSTALACOES ELETRICAS E

INCIDENCIA (%)

HIDRAULICAS
Fiacdo inadequada 35,7%
Lampadas quebradas 17%
Entupimentos 37%
Vazamentos 32%

PATOLOGIAS NAS INSTALAGOES ELETRICAS E

HIDRAULICAS

40,00% -
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30,00% - m
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0,00%
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Lampadas quebradas
Entupimentos

Vazamentos

Figura 4-40 —incidéncia de Patologias em Instalagdes elétricas e hidraulicas. Vicosa/2009

Tabela 4-10 — Incidéncia de patologias em instalacdes de gas

PATOLOGIAS NAS INSTALAGOES DE GAS

INCIDENCIA (%)

Fissuras 27%
Infiltracdes 24%
Vazamentos 13%
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Figura 4-41 — Incidéncia de Patologias em Instalagdes de Gas. Vicosa/2009

Figura 4-42- Patologias em instalacdes de gés (infiltracdes). Vicosa/2009

As patologias encontradas nas escadas também ocorrem devido a erros
construtivos - patologias originais ou endégenas e devido a falhas na manutencao,
sendo classificadas como patologias de execugao (Helene, 2002).

As patologias localizadas nas escadas e o grau de incidéncia sdo apresentadas

na tabela 4.11 e nas figuras 4.43 a 4.45.
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Tabela 4-11 — Incidéncia de patologias em escadas

PATOLOGIAS NAS ESCADAS INCIDENCIA (%)

Manchas piso 53,6%
Descolamento revestimentos 52%

Sujeiras 28,6%
Fissuras 25%

Corroséo corrimao 21,45%
Desgaste piso 17%
Degraus quebrados 16%
Fissuras nas paredes 13%
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Figura 4-43 - Incidéncia de patologias nas escadas. Vi¢osa/2009
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Figura 4-45 - Patologias nas escadas (desgaste piso). Data: Vicosa/2009

Em relacdo as atividades de manutencéo, verificou-se que:

* 95 % das edificagbes estudadas ndo possuem programas de manutengéo
predial preventiva;

» 100% das edificagbes pesquisadas ndao adaptam seus planos de manutengéo
em relacdo a idade das instalagbes, quantidades de horas de funcionamento de seus
componentes, estado de conservacgao existente e desempenhos;

+ Existe uma deficiéncia nas atividades de manutencdo corretiva, sem
reavaliagcao dos servigos realizados;

» Faltam histéricos e registros dos procedimentos e das atividades de

manutencgdo corretiva, assim como sobre o desempenho das instalagdes em geral, o
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que causa deficiéncias na gestdo de informacgdes, prejudicando analises dos planos de
manutengado quanto a revisdo desses procedimentos e validagdo perante ganho de
desempenho e outras caracteristicas;

» Falta de utilizacdo de parametros dos fabricantes dos equipamentos e
materiais para a composicao dos procedimentos e rotinas de manutencao;

* Inexisténcia de mecanismos de controle das atividades de manutencgao, visto
que inexiste uma medigao real do ganho de desempenho e vida util das instalagdes
em relagdo as manutengdes corretivas realizadas, o que poderia viabilizar
investimentos no setor, caso fosse comprovado o bom retorno e o controle da
depreciagao das instalacoes;

» Contratagbes de empresas/profissionais despreparados para a realizacao das
atividades de manutencéo corretiva;

* Inexisténcia de um efetivo acompanhamento de custos e investimentos em
manutencéo, aliados ao ganho ou a manutengao da vantagem competitiva do imoével,

* Inexisténcia de analises dos investimentos realizados em manutencéo, se os

mesmos possuem coeréncia com o tipo de instalacéo, idade e estado de conservacéo.

4.3. PROPOSTA DE DIRETRIZES DE MANUTENCAO PREDIAL

A proposicdo de diretrizes para as atividades de manutengdo estratégica foi
construida com base na identificagdo das patologias observadas nas edificagdes
estudadas, na analise dos questionarios aplicados aos sindicos/administradores das
edificacbes e vistorias realizadas. Como proposi¢des finais desta dissertacdo, sao
apresentadas diretrizes de forma a proporcionar a realizacdo de melhorias nas
atividades de manutengcao de edificacdes residenciais da cidade de Vicosa. Estas
diretrizes correspondem a estratégias de manutencdo, que tém como objetivo a
redugdo dos problemas patoldgicos e uma diminuigdo dos custos de atividades de
manutencao corretiva. Foi enfatizada também a manutencéo corretiva dentro deste
contexto, com o objetivo de prolongar a vida util residual da edificagao.

A intencao é a realizacio de atividades de manutencao preventiva. O custo de
uma degradacdo operacional ndo pode ser apenas medido pela interrupgcdo da
utilizacdo ou pelos materiais e méao-de-obra de manuteng¢ao, mas, devido ao impacto

negativo que a paralisagdo ou degradacdo do sistema impde aos usuarios. Este
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prejuizo é multiplicado, comprometendo inclusive a imagem e a credibilidade da
edificacao

A garantia dos resultados da manutengido é assegurada pelo carater
estruturado de seus processos de trabalho, que permite a definicdo, o planejamento e
a avaliacao de todas as atividades, bem como tomadas de decisdes oportunas para o
aperfeicoamento de seus fatores de producao ou de seu universo de atuagio.

Os programas de manutencao, além de possuirem como principal objetivo a
seguranca dos edificios, possibilitam entre outros beneficios:

- melhor gerenciamento dos recursos humanos e materiais disponiveis;

- melhor estimativa das épocas mais propicias para intervengao;

- maior confiabilidade operacional.

E importante ressaltar dois pontos principais a serem considerados ao se
realizar as atividades de manutengéao predial. O primeiro é a formacédo de um banco de
dados, que deve possuir uma estrutura basica a ser inserida a medida que as
informacdes forem coletadas; o outro ponto refere-se a aquisicdo das informacoes,
que podem ser extraidas de relatérios preenchidos por usuarios, técnicos, construtores
e demais agentes envolvidos no processo de execucao e uso da edificagao.

Tem-se como principal estratégia das atividades de manutencdo preventiva o
conhecimento sobre os fatores que podem implicar em problemas relativos a falta de
durabilidade, como interacbes entre componentes e os mecanismos de deterioracao.
Estes fatores principais sdao a conservagdo das propriedades dos materiais sob
diferentes tipos de exposicbes e intervencdes; a intensidade de fatores de
deterioracdo relacionados com determinado tipo de edificacdo, exposicdo ao meio
ambiente e desempenho de projeto; a localizagdo dos materiais na edificagao quanto a
exposicdo aos fatores de desgaste; o estado dos materiais e componentes na
edificacdo, identificando processos de desgaste e a necessidade de adocdo de
medidas de manutencio preventiva; a verificagao sobre os custos iniciais da obra, os
custos das atividades de manutencgao corretiva e a manutengao das propriedades dos
materiais de construcdo utilizados; a otimizacdo da especificacdo e selegdo do
material.

Nesta proposta de diretrizes de manutencao estratégica foram apresentadas
sugestdes de programas de atividades de manutengdo predial com base nas
patologias observadas, visando ao aumento da vida util das edificacées, mantendo o

desempenho e a eliminagao e/ou diminuigdo de patologias.
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Sugere-se um conjunto de diretrizes para utilizagdo nas atividades de
manutencao, conforme as etapas citadas abaixo, fundamentadas nas finalidades
principais de um sistema de manutencgao.

v 1° Etapa: Identificar o tipo de estratégia de manutencao a ser utilizada
na edificacao, tendo como objetivo a verificagdo das atividades programadas e seus
objetivos. Este passo tem como objetivo principal a classificacdao das atividades
realizadas (preditivas, preventivas ou corretivas) e a andlise das atividades de
manutencao implantadas, verificando se as mesmas possuem carater pro-ativo no
diagnostico de problemas e de reavaliagéo do plano e procedimentos planejados.

Devera se identificar a estratégia, o tipo de interferéncia a ser executada,
realizada através do estudo dos histéricos e registros das atividades de manutencéo e
realizar listas de atividades programadas.

E muito importante a determinagdo da periodicidade dos servigos e atividades
de manutencdo, pois isso evidenciara eventuais nao-conformidades com
recomendacdes de fabricantes e/ou Manual de Uso, Operagdo e Manutencdo da
edificacao.

v 2° Etapa: Analisar a estratégia definida na 1 ° etapa em relagdo ao uso
da edificacao e as expectativas dos usuarios, observando aspectos de confiabilidade e
disponibilidade dos sistemas e elementos construtivos.

A coeréncia entre as atividades de manutencdo, o uso da edificagcao e as
expectativas do usuario deve ser verificada na analise das atividades e intervengdes
realizadas com as necessidades da operagdao dos sistemas, equipamentos e
maquinas existentes na edificacao.

v/ 3° Etapa: Realizar vistorias com objetivo de identificar eventuais
problemas de ordem técnica, construtiva, operacional, funcional e de manutencao.
Para o sucesso de atividades de manutencédo, as vistorias devem ser obrigatorias,
observando-se questdes relativas a constatacdo de algum tipo de patologia.

Este passo € um dos pontos mais importantes, visto que é onde se realizara a
coleta de informacgbes sobre o resultado esperado da estratégia de manutencao a ser
utilizada. Deve ser realizada uma analise dos custos das atividades de manutencéo, a
partir da “avaliagao fisica” dos sistemas construtivos.

Sobre os aspectos citados acima, reforga-se a importadncia de um correto
diagnéstico sobre a avaliagao fisica da edificacdo, para que nao sejam investidos
esforgos e valores aleatoriamente, além de incorrer em procedimentos de manutencao

ineficientes, consequentemente, gerando custos altos e retrabalhos.
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v 4° Etapa: Elaborar orientagdes técnicas de acordo com as patologias
identificadas na vistoria.

Quando a patologia existente esta relacionada a problemas construtivos, a
orientacao técnica devera abordar este tipo de problema, indicando a necessidade de
contratacdo de profissionais especializados.

As orientacgdes técnicas podem ser classificadas em:

1. orientagdes corretivas ndo planejadas;

2. orientagdes corretivas planejadas;

3. orientagdes preventivas e

4. orientagdes administrativas.

v/ 5° Etapa: Classificar as patologias encontradas, identificando as
possiveis origens e causas, assim como 0s mecanismos de acao.

Em edificagdbes com grande numero de patologias, o emprego de uma
metodologia baseada em niveis de classificacdo de prioridades pode ser dificil, visto
que havera uma distingcao intrinseca do préoprio método quando ha uma necessidade
real de acbes paralelas para a resolucédo dos problemas constatados.

Nesta etapa, € importante vincular uma periodicidade para a implantacdo da
acdo, pertinente ao nivel critico da classificacdo feita. E extremamente necessaria a
realizacdo de uma analise de riscos, objetivando a determinagdo da ordem de
prioridades das atividades necessarias para a corregdo das patologias, podendo-se

adotar o critério de mensuragao das patologias, conforme tabela 4.12.

Tabela 4-12 - Técnicas de inspe¢do e manutencédo predial

GRAU GRAVIDADE DA PATOLOGIA PESO ATRIBUIDO
Total Perda de vidas humanas 10
Alto Ferimentos em pessoas, danos ao meio ambiente ou ao edificio 8
Médio Desconfortos, deterioragdo do meio ambiente ou do edificio 6
Baixo Pequenos incdmodos ou prejuizos financeiros 4
Nenhum 1
GRAU URGENCIA PESO
ATRIBUIDO
Total Evento em ocorréncia 10
Alto Evento prestes a ocorrer 8
Médio Evento prognosticado para breve 6
Baixo Evento prognosticado para o futuro mais distante 4

Nanhum Evento impreavisto 1
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GRAU TENDENCIA PESO ATRIBUIDO

Total Evolugao imediata 10
Alto Evolugéo em curto prazo 8
Médio Evolugao em médio prazo 6
Baixo Evolugdo em longo prazo 4
Nenhum N&o previsao de evolugao 1

Fonte: Gomide (2006)

v/ 6° Etapa: Analisar os documentos relacionados a atividades de
manutenc¢ao anteriores de modo a analisar os dados coletados em campo e identificar
eventuais faltas de aderéncia de contratos de manutencdo das empresas
terceirizadas. A analise documental deve, também, observar questdes de ordem legal.

Os contratos de terceirizadas devem:

* ser eficientes,

« ter uma boa relacéo custo x beneficio,

* ser gerenciados com ferramentas eficientes,

« ter indicadores de desempenho adequados a realidade operacional, etc.

v/ 7° Etapa: Avaliar os custos com as atividades de manutencgdo. Esta
etapa é de dificil avaliagdo, pois os custos com atividades de manutencdo estao
ligados ao tipo de estratégia adotada, assim como as caracteristicas dos sistemas de
cada edificacao.

v/ 8° Etapa: Analisar a qualidade da manutencdo a ser utilizada. Com
relagdo a qualidade de manutencdo a ser avaliada, pode-se destacar o disposto na
NBR 5674:1999, onde define as atribuicbes basicas da gestdo da qualidade do
sistema de manutencéo:

+ elaboracio de procedimentos e atividades para a realizagdo do sistema de
manutencgao;

* supervisdo dos servicos de manutencdo, incluindo as etapas de
documentacgao e registro, coleta de informagdes, previsdo orgamentaria, planejamento,
projeto e programagao, orgamento, contratagdo de servigos de terceiros e controle de
execucgao.

* avaliagao da eficiéncia do sistema de manuteng¢do empregado quanto:

ao tempo de respostas as solicitagoes;

a relagao custo e tempo estimado e efetivamente realizado,

a taxa de sucesso das intervencgdes,

a satisfagao de usuarios,
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e ao desempenho técnico e econémico
e ao acompanhamento do valor da edificacdo ao longo de sua vida util,
evitando aspectos de depreciacdo por deterioragdo, obsoletismo,
idade, etc.
» acompanhamento da variagao do valor da edificagdo ao longo da sua vida util
em funcéo do resultado do sistema de manutencéo.
A realizagado periodica das atividades de manutengao predial é de grande
importancia. E onde se verifica uma efetiva administracdo do patriménio, atendendo a
expectativa dos usuarios e obtendo-se um melhor desempenho da edificacao.

Um resumo, com as etapas a serem realizadas, é exemplificado no quadro 4.1.

Quadro 4-1 — Programacéo das atividades de manutencé&o

PROGRAMAGCAO DAS ATIVIDADES DE MANUTENCAO

12 Etapa Identificar o tipo de estratégia de manutengcdo a ser utilizada,
verificando os elementos e sistemas que compdem a edificagéo.

22 Etapa Analise da estratégia definida em relagdo ao uso da edificagédo e as
expectativas dos usuarios

3?2 Etapa Realizacao de vistorias de modo a se identificar eventuais problemas
de ordem técnica, construtiva, operacional, funcional e de

manutencao.

42 Etapa Elaboracdo de orientagdes técnicas a partir das patologias
identificadas.

52 Etapa: Classificagdo das patologias encontradas, identificando-se as
possiveis origens e causas.

62 Etapa: Analise dos documentos relacionados a atividades de manutengao.

72 Etapa: Avaliagao dos custos com as atividades de Manutengao

82 Etapa: Avaliacdo da Qualidade da Manutengéo realizada.

As diretrizes de manutengcdo devem observar os seguintes aspectos, de modo
a se alcancgar os objetivos propostos:
1. identificacdo do objetivo a ser alcangado com as atividades de manutencgao;
2. apo6s a identificacdo dos objetivos, deve-se definir a demanda de
confiabilidade e disponibilidade das instalacées;
3. identificacdo do resultado que se pretende alcancar com a implantacido das
atividades de manutencgao predial;

4. analisar os recursos disponiveis para as atividades de manutencao;
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5. diagnosticar e avaliar o estado de conservacédo da edificagdo como um

todo.

Sugere-se a adogao de um sistema de notagdo grafica para os relatérios de
verificagdo de manutencgao preventiva, como por exemplo:

«» Atividade prevista

v' Atividade verificada

o0 Componente verificado e necessitando de reparos
4+ Componente verificado e corrigido

Aconselha-se a realizacdo de verificagbes de forma a abordar os aspectos
mais importantes da manutencéao predial preventiva.

As verificagdes sugeridas sao:

a) estrutura;

b) alvenaria;

c) revestimentos;

d) impermeabilizagdes;

e) esquadrias;

f) cobertura;

g) paisagismo;

h) instalacdes elétricas, telefénicas, hidraulicas, gas, sistema de protecao
contra descargas atmosféricas, protegao contra incéndio, iluminagdo de emergéncia;

i) maquinas e equipamentos: elevadores, bombas e filtros, portdes;

j) quadras poliesportivas, playground, churrasqueiras, saunas, piscinas, lixeiras,
etc.

Cada verificagcao deve possuir a identificagdo do componente, a descricao das
verificagdes e sua periodicidade.

A constante avaliagdo das atividades de manutencado predial é fundamental
para a analise dos resultados da manutencgao utilizada. Assim, pode-se identificar os
pontos de melhoria continua, identificando as necessidades de mudancas dos
procedimentos utilizados devido a problemas de perda de desempenho, aumento da
vida util, alteragdes de uso, etc.

Resumindo: a adogcdo de programas de manutencdo em edificacbes
residenciais multifamiliares deve obedecer as seguintes diretrizes:

a) Realizar um cadastro da edificagdo (banco de dados) com a descrigao
detalhada das suas caracteristicas. A realizagdo deste banco de dados devera

descrever os servigos ja realizados na edificagdo, assim como a data da realizagéo e
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os profissionais contratados (registro e histoérico de atividades de manutencao
executadas na edificagdo, dados sobre o custo médio de cada atividade de
manutencao realizada anteriormente, registro sobre os procedimentos de urgéncia
realizados na edificagao). Sugere-se a utilizacado de um sistema de informagdes,
composto do cadastro do edificio construido e do ano de sua construgdo. O cadastro
do edificio é a base das atividades de manutengao, que permitira a substituicdo de
observacgdes empiricas de iniciativa individual por analises estatisticas do desempenho
dos produtos e técnicas de construcao.

Este cadastro deve incluir a identificagdo do edificio e seu entorno, com nome,

numero, enderego, regime de ocupacodes, responsaveis pelo trabalho a ser realizado,
data de construcdo, uso do edificio; registros técnicos, tais como: area em planta,
caracteristicas construtivas e de instalagdes; projetos arquitetdnicos, estruturais, de
instalagdes, diario de obra e outros; custos: inicial, investimentos realizados, custos de
manutencdo; histérico: registro das atividades de manutencdo e seus custos
realizados; idade da edificacdo, padrdo construtivo, areas (construida, util, privativa,
comum). Esta estrutura permanente de dados deve ser constantemente atualizada.
b) realizar avaliagbes constantes sobre o estado do edificio, através de vistorias
periddicas. As vistorias devem verificar principalmente os pontos mais criticos da
estrutura, tais como: a existéncia de fissuras e deformacdes em elementos estruturais,
fissuras em alvenarias, descolamento de revestimentos, corrosdo nas armaduras,
patologias do concreto, com a verificagdo do seu estado geral, existéncia de recalques
de fundacgdes, deformacgdes, presenca de infiltracbes nas lajes,etc. Devera ainda ser
verificados os pontos de criticos da estrutura, as condi¢gdes de umidade, insolacao e
as condigdes de exposi¢cao a agentes agressivos.

Os principais itens a serem observados na realizagdo de vistoria e a
periodicidade das atividades de manutencao preventiva é exemplificado nos quadros
42e43.
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Quadro 4-2 — Principais itens a serem observados nas vistorias.

SUPERESTRUTURA

VISTORIAS

Infiltragbes de agua

Corrosao de armaduras

Fissuras e deformagcbes em elementos estruturais

Fissuras em alvenarias

Cobrimentos

Existéncia de processos de carbonatagao

INFRA-ESTRUTURA

Para edificios com mais de 10 anos, deve-se realizar inspeg¢édo nos
elementos de fundagéo, independente de apresentarem sintomas na

superestrutura

A fundagdo devera ser investigada sempre que houver indicadores,

como por exemplo, trincas e recalques

Verificar pilares que tenham tubulagbes anexadas junto as caixas de

passagem

Verificagdo do nivel do lengol freatico

Verificar a existéncia de umidade préoxima a reservatérios inferiores,
fossas sépticas, em regides proximas a tubulagbes de agua, esgoto,

incéndio e gas

COBERTURA/ULTIMO PAVIMENTO

Verificar:

Calhas

Telhado/madeiramento

Fissuras de origem térmica

Impermeabilizagao

Isolamento térmico

A existéncia de trincas na ligacao da estrutura de concreto

armado da laje de cobertura e alvenarias

RESERVATORIOS E CASA DE

Vistoriar os reservatérios inferior e superior, verificando a existéncia de

trincas, infiltracdes e vazamentos

Vistoriar a Casa de maquinas, verificando a existéncia de trincas e

MAQUINAS guias dos elevadores
Verificar a existéncia de vazamentos
JARDINEIRAS Verificar a existéncia de impermeabilizacéo e sua integridade

JUNTAS DE DILATAGCAO

Verificar a existéncia de obstru¢cdes e a oxidagdo de armaduras de

dificil acesso

FACHADAS

Verificar o acumulo de umidade nas argamassas de revestimentos

externos

Infiltragdes nos rejuntes

Caixas de ar-condicionado
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VISTORIAS

Brises

Descolamento do revestimento

ARMADURAS

Quanto a corrosdo das armaduras, verificar mais cuidadosamente:

A regido da estrutura que estiver submetida a
ciclos constantes de molhagem/secagem,

A estrutura voltada para a fachada,

especialmente os elementos que retém umidade,

Laje descoberta,

Pés de pilar,

Garagem/pilotis.

Quadro 4-3 — Periodicidade das atividades de Manutenc&o preventiva.

| Esquadrias de Aluminio | Limpeza geral das esquadrias | 1 vez ao ano
L Inspecionar rejunte dos pisos ceramicos, ralos e 1 vez ao ano
Impermeabilizagao o
pecas sanitarias.
Inspecionar camada drenante dos jardins 1 vez ao ano

Repintar areas privativas

A cada 3 anos

Estruturas/Paredes .

Repintar areas comuns A cada 3 anos

Repintar fachadas da edificacéo A cada 3 anos
Verificar ralos e sifées das lougas, tanques e A cada 6 meses

pias.
Trocar as buchas das torneiras, e dos registros 1 vez ao ano
de presséo.

InstalagGes | Limpar os aeradores | A cada 6 meses

Hidraulicas/Lougas/Metais

| Limpar e verificar os mecanismos de descarga

A cada 6 meses

Verificar gaxeta e a estanqueidade dos

registros de gaveta

A cada 3 anos

Verificar a estanqueidade da valvula de

descarga e torneiras

A cada 5 anos

| Limpar o crivo do chuveiro | 1 vez ao ano
QDC | Reapertar todas as conexées | 1 vez ao ano
Instalacdo | Testar o disjuntor DR | 1 vez a0 ano
Elétrica Tomadas, Reapertar conexdes e verificar o estado dos
interruptores, contatos elétricos, substituindo pecas que A cada 2 anos
pontos de Luz. apresentarem desgaste.
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c) estabelecer um planejamento das atividades de manutencao a serem
realizadas, com o detalhamento dos servicos a serem executados em um futuro
préximo, com a data provavel, seguida de uma estimativa de custo (detalhamento
completo das atividades a serem realizadas, assim como a periodicidade das
mesmas). O planejamento de manutencdao tem como objetivo planejar a realizagao
das atividades com o minimo de custos e transtornos para os usuarios.

E importante esclarecer que na manutengdo do edificio, a ndo realizacdo de
intervencbes no prédio construido ndo significa uma reducdo de custos, mas um
adiamento do valor a ser pago que na grande maioria de vezes, € maior quando de
sua realizacdo futura, ja que os elementos constituintes da edificacdo sao
interdependentes e a degradacao acelerada de um deles induz também a aceleracao
da degradacao dos demais.

d) realizar o cadastro dos profissionais aptos a realizarem atividades de
manutencao;

e) reunir recomendac¢des dos fabricantes dos materiais utilizados na
edificagcdo quanto uso e inspecéo rotineira dos mesmos;

f) levantar dados sobre eventuais falhas decorrentes de uso, operagao ou
manutencgao;

g) realizar discussdes com os moradores/usuarios do edificio sobre as
atividades de manutencido a serem realizadas, que podem variar de acordo com o
porte e o tipo do edificio, padrao de acabamento, local do imdvel;

h) organizar toda a documentagéo técnica existente, sendo composta de
manuais de uso e operacdo, manuais de inspecdo, manuais de manutengdo e
manuais de treinamentos;

i) realizar vistorias e definicido de prioridades: as vistorias s&o realizadas
para verificar do estado de conservacao da edificagdo e a estimativa dos custos para a
eliminagdo das patologias. Tem como objetivo o controle das atividades de
manutencado (do ponto de vista de custos, prazos e qualidade), verificando a sua
eficiéncia. O controle do custo das atividades de manutencdo deve incluir custos
diretos (despendidos na atividade) e indiretos (despendidos no sistema e os prejuizos
produzidos por disturbios no funcionamento dos edificios), comparando-os com os
custos planejados (previstos) (tabela A.1 - Anexo 3).

Deve-se realizar uma anadlise de prioridades, destinando verbas primeiro a
componentes danificados que poderao por em risco os usuarios da edificagdo ou que

o adiamento das atividades leve a isto, em segundo lugar aqueles que impedem o
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funcionamento normal do edificio, em terceiro os componentes estéticos e
componentes funcionais secundarios;

j) planejar a periodicidade de manutencéo, a partir dos dados obtidos na
vistoria;

k) realizar a previsao de alocagao de recursos: os planos de manutengao
nesta etapa serao transformados em custos e distribuidos ao longo de todo ano. Além
dos custos estimados, devem ser previstos recursos extras para atividades de
manutencdo causadas por agentes externos, nao possiveis de serem previstos, como
agentes climaticos sazonais (enchentes, temporais, vendavais, etc.);

) cumprir o controle de qualidade em todas as etapas das atividades de
manutencdo, devendo as mesmas serem acompanhadas por mecanismos de controle
da qualidade, verificando a eficiéncia da manutencéao aplicada;

m) analisar os servigos relacionados aos aspectos de necessidade e prego;

n) elaborar planos de vistorias, testes, controles, etc.;

0) realizar testes preventivos nos equipamentos e instalacbes da

edificagdo. Devera ser exigido das firmas contratadas para realizarem as

atividades de manutencdo a observancia das Normas de Seguranga do

Trabalho;

p) realizar relatérios mensais, com a programag¢ao e a verificacdo das
manutencodes realizadas;

q) atualizar arquivos técnicos, com todos os projetos da edificagéo,
especificagbes, prazos de garantia, catalogos de operagdo, manutengdo e
conservacao;

r) observar procedimentos de urgéncia.

Ainda como proposicdo de diretrizes para um plano de atividades de
manutencéo estratégica inclui-se:

« definir a forma de limpeza e eventual substituicdo de materiais da edificagao;

» estimar a durabilidade dos materiais utilizados, bem como a periodicidade de
troca em caso de deterioracao;

» prever consertos e eventuais troca de esquadrias, instalagbes elétricas e
hidraulicas;

 definir as formas de acesso ao componente ou subsistema, prevendo o
transporte e a remocgao;

* realizar uma previsao para conserto e reforgo, no caso de identificagao de

patologias;
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» verificar as protegdes dos elementos construtivos quanto a agao dos agentes
agressivos;

* realizar a criagdo de manuais de utilizacdo da edificagcdo e seus
componentes.

Apresentam-se algumas consideragdes a respeito da manutengao preventiva e
corretiva em relacao a algumas das especificagbes tratadas anteriormente:

e Impermeabilizagdes:

A impermeabilizacdo também precisa de manutengado, principalmente, em
locais expostos, como fachadas e coberturas. Assim, toda area impermeabilizada
exposta as condigcdes ambientais necessita de uma manutencao periédica, de 6 em 6
meses, cujo prazo pode variar conforme as condi¢cbes climaticas e agressividade do
meio.

e Estrutura:

Em condicbes normais de conservagdao e sob condigdes ambientais nao
agressivas a periodicidade de 6 meses a 1 ano para a realizagéo das inspec¢des.

No caso de manutencgao corretiva ha necessidade de um diagnédstico prévio da
situacdo, a identificacdo e eliminagdo das causas para, entdo, realizar a
recuperacao/reparo do concreto.

¢ Revestimento:

O desempenho do revestimento relaciona-se diretamente a vida util de seus
constituintes, conforme as condi¢cdes de uso, exposicdo e agressividade do meio.
Desta forma, é importante a especificagdo de produtos adequados para os
procedimentos de limpeza, periodicidade recomendada para execugao de pinturas e
procedimentos para execucido de eventuais instalagdes, que venham a ser realizadas
pelo usuario apds a entrega da obra, e possam danificar impermeabilizacbes,
tubulacdes embutidas e/ou proprio revestimento.

e Pintura:

A durabilidade da pintura varia conforme alguns pardmetros, como natureza da
tinta, caracteristicas do substrato, condi¢cdes e uso do meio ambiente. Neste sentido,
torna-se dificil a fixacdo de intervalos necessarios para execucao de pinturas. No caso
das edificacbes residenciais esse ciclo pode diminuir para 2 anos. Para o caso de
manutencao corretiva, em superficies danificadas, deve-se remover a tinta. Apos isso,

a pintura é entao executada seguindo os mesmos cuidados para novas pinturas.
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Assim, sugere-se a organizagdo das atividades de manutengdo preventiva

predial conforme quadro 4.4.

Quadro 4-4 - Organizacdo e programacéo das atividades de manutencao preventiva.

SISTEMA SERVICO PERIODICIDADE

ESTRUTURA:
Fundagbes
Biares Vistorias para verificacdo fissuras, trincas,

i rachaduras, ferragens aparentes, desniveis, | Semestral
Vigas carbonatacao
Lajes
COBERTURA:
Vigamento Vistorias e Verificagao Semestral
Telhado Limpeza Mensal
Impermeabilizacao Vistoria, Limpeza e Consertos Semestral
Calhas e condutores Vistoria, Limpeza e Consertos Mensal
ALVENARIAS:
Revestimentos Vistoria, Limpeza e Consertos Anual
Blocos ou tijolos aparentes | Vistoria, Limpeza e Consertos
ESQUADRIAS:
De aluminio Vistoria e Limpeza Anual
De ferro Limpeza e/ou Pintura Anual
De Madeira Pintura e/ou Consertos Semestral
Portas Pintura Anual
Vidros Limpeza e/ou trocas Anual
INSTALAGOES HIDRAULICAS:
Entrada Vistoria
Caixas d’agua Vistoria e Limpeza
Ramais de abastecimento Vistoria Semestral
Torneiras Vistoria e troca de pecas
Registros Vistoria e troca de pecgas
Vaélvulas Vistoria e troca de pecas
INSTALACOES ELETRICAS:
Quadro de Entrada Vistoria/ troca disjuntores Semestral
Circuitos Vistoria e troca de pecas Semestral
Tomadas Vistoria e troca de pecas Semestral
Interruptores Vistoria e troca de pecgas Semestral
Sistemas de lluminagéo Vistoria / verificagéo Semestral
Luminarias Vistoria /Limpeza/Reposigédo Semestral
Lampadas Vistoria / Reposigao Mensal
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SISTEMA SERVICO PERIODICIDADE
PISOS:
Revestimentos Limpeza/consertos
Rodapés Verificagdo Semestral
Pisos Limpeza/consertos
REVESTIMENTOS:
Externos Limpeza e/ou pintura
Internos Limpeza e/ou pintura Anual
Forros Limpeza/consertos
PINTURA:
Interna Retoques/Pintura Anual
Externa Retoques/Pintura Bianual
PAISAGISMO:
Jardins Limpeza, remocéo de residuos, podas
Elementos paisagisticos Limpeza, remocéo de residuos, podas Mensal

Vasos e Floreiras

Limpeza, remogao de residuos, podas
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CAPITULO 5

CONCLUSAO
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5. CONCLUSAO

5.1. CONSIDERACOES INICIAIS

A finalidade principal desta pesquisa foi avaliar a existéncia das atividades de
manutencao nas edificacbes residenciais multifamiliares da cidade de Vigosa - MG
como forma de se evitar patologias, propondo diretrizes para um programa de
manutencéo, de modo a se evitar ou minimizar a incidéncia de processos patolégicos
em futuras edificacbes, garantindo aspectos de vantagem competitiva, econdmica,
seguranga e atendimento as necessidades e expectativas dos usuarios.

A dimensdo e a importdncia do tema possibilitam enfoques especificos
abordando os variados assuntos existentes sobre o tema manutencao de edificios.

E significativamente crescente o nimero de edificagdes que apresentam
deterioracdo precoce, com manifestagcbes de danos de diversas origens, entre as
quais a auséncia quase absoluta de programas de manutencdo preventiva das
estruturas.

Sao varios os fatores que levam a isso, destacando-se, entre eles, a cultura
deficiente, relativa a necessidade de manutencéo, e o conceito erréneo, utilizado até
recentemente, de que as estruturas de concreto durariam ilimitadamente, dispensando
manutengéo.

Os estudos de campo realizados servem como demonstrativos da situacao
existente em edificagdes residenciais de multiplos pavimentos em Vigosa.

A cidade de Vigosa, em virtude da grande demanda de edificagdes existente,
sobretudo em funcdo do aumento de vagas nos cursos da Universidade Federal de
Vigosa, bem como pela criagdo de novos cursos e também com a criagdo de novas
faculdades, vem buscando construir, em grande escala, edificagbes voltadas
principalmente para a classe estudantil. No entanto, tais construgbes tém exigido alto
numero de ag¢des de manutencdo em razdo das manifestagcbes patoldgicas
frequentemente observadas.

A producéo das edificagbes se da num contexto condicionado por dois fatores:
construgcao em grande escala e menor custo possivel. As habitagdes assim produzidas
sdo alugadas e vendidas para investidores ou usuarios que, na grande maioria das
vezes, nao estdo preocupados com a qualidade das edificagdes colocadas no

mercado.
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Uma edificacao, ao ser colocada em uso, sofre diversos tipos de deterioracao,
seja por intempéries ou pela propria utilizagdo. Essa deterioracdo origina a
necessidade de realizar atividades de manutengdo ao longo de sua vida util para
manter a durabilidade e funcionalidade da edificagao.

Verificou-se que, de maneira geral, a durabilidade e a funcionalidade da
edificagdo estdo vinculadas a durabilidade dos materiais e dos elementos que
compdem a parte estrutural do ambiente construido. Assim, a durabilidade é afetada
por alguns fatores que causam a degradagdo, conhecidos como fatores de
degradacao. Alguns fatores, quando considerados isoladamente, nao tém efeito ou
muito pouco afetam a durabilidade. Entretanto, em conjunto com outros fatores,
podem causar danos significativos ao ambiente construido e assim, ndo podem ser
desconsiderados.

Assim, a manutencdo ocupa papel fundamental para manter a edificagdo com
um desempenho satisfatério prolongando assim a sua vida util.

No decorrer do trabalho, adotou-se a definicdo de manutengdo como sendo o
conjunto de atividades a serem realizadas de modo a se conservar uma edificagdo nas
suas condigdes originais de constru¢do ou recuperar sua capacidade funcional e de
suas partes constituintes, de forma a atenderem as necessidades e seguranca dos
seus usuarios, preservando sua capacidade de uso, prolongando sua vida util, a um

custo compensador.

5.2. PATOLOGIAS OBSERVADAS

Neste trabalho verificou-se uma grande ocorréncia de patologias nas
edificagdes analisadas devido a falhas de projeto, execugdo e de manutencgao,
afetando o desempenho das construgdes.

Constatou-se que as manifestagbes patoldgicas existem em quase todas as
edificagdes, em maior ou menor grau. Por ter sido realizado através de vistorias e
entrevistas “in loco”, este trabalho mostra uma série de manifestacdes patologicas
adquiridas ao longo da vida util ou pela falta de manutengao (patologias de execugéao),
patologias devido a erros construtivos (patologias endégenas) e patologias congénitas
(devido a erros de projeto).

Verificou-se com este estudo que a estrutura, os revestimentos e a

impermeabilizacdo sdo os subsistemas que apresentam maior quantidade de
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problemas patoldgicos nas edificagdes residenciais. As infiltracbes despontaram como
a principal patologia na maioria dos subsistemas avaliados.

A grande quantidade de patologias identificadas e de edificagbes avaliadas
inviabiliza a analise individualizada das patologias existentes. Dessa forma, optou-se
somente pela citagao das patologias de maior relevancia e com maior incidéncia nos
subsistemas das edificagcoes selecionadas para este trabalho.

Os maiores problemas existentes nas edificacdes sdo aqueles decorrentes de
vazamentos ou infiltragdes, representando aproximadamente 77% do total de casos
com problemas levantados na pesquisa.

Nas vistorias foi possivel identificar que problemas de pintura em fachada e
desprendimento dos revestimentos da fachada também sdo patologias muito
freqlentes, mas ndo sdo preocupacdes dos usuarios que costumam considera-las
apenas como “detalhe” a ser melhorado futuramente. Os usuarios, normalmente
preferem esperar que o elemento construtivo se deteriore sempre mais para entao
providenciar algum tipo de atividade de manutencdo. Esses problemas quando
aparecem n&o se configuram como uma manifestacdo patoldgica isolada podendo,
com o passar do tempo, causar problemas maiores como, por exemplo, infiltracdes. E
necessario salientar que edificagbes com esse tipo de patologia apresentam um

aspecto de abandono, sem considerar o processo de desvalorizagao do imovel.

5.3. MANUTENCAO

Apesar da crescente modernizagao tecnoldgica, as patologias ainda sdao um
grande desafio para a engenharia, pois cada vez mais se observa um aumento de
incidéncias em prazos cada vez mais curtos. Tem-se como agdoes de diversas
naturezas as condi¢des de clima, intensidade de uso, além da deterioracdo devido ao
tempo de uso.

Em funcao deste fato, questiona-se como o avango da tecnologia tem ajudado
ou contribuido para diminuir a frequéncia do aparecimento dessas patologias e qual a
sua origem. Por varios motivos estes questionamentos sdo muito dificeis de serem
respondidos com exatiddo, visto que cada edificagdo tem suas caracteristicas
proprias.

Pelo fato de grande parte das patologias originarem-se durante o processo

construtivo, é essencial a garantia do controle de qualidade em todas etapas, com um
130



planejamento bem detalhado, que permita uma visado clara do que sera executado; um
projeto que atenda aos requisitos minimos de qualidade; a escolha correta dos
materiais; uma execu¢do obedecendo o projeto e as especificagdes de servico e a
fase de uso, orientada com manuais de utilizagdo da edificagao.

Toda edificagdo possui um periodo de vida util. Na grande maioria das
edificagdes, antes mesmo deste prazo ser atingido, o nivel de desempenho ja se
encontra abaixo do satisfatério, ocasionado pela falta de manutencido periddica. As
atividades de manutencao nao evitardo que a edificacao atinja o fim da sua vida util,
mas podera prorroga-la, buscando a auséncia de patologias.

A pesquisa de campo possibilitou verificar a importancia do planejamento das
atividades de manutengdo para um melhor controle de custos por parte dos
condominios. Nas vistorias realizadas e através de conversas informais com
moradores foi possivel verificar que o controle dos gastos do condominio € um
planejamento das atividades de manutencido contribuem para evitar desperdicios
financeiros e de tempo. Uma documentagdo bem organizada dos custos e atividades
de manutencido ja realizadas na edificagdo colabora com o planejamento das
atividades de manutencdo. Um planejamento das atividades de manutencdo €
baseado no histérico das manutengdes realizadas através da organizacdo dos
diversos itens existentes na edificacdo, visto que com base nessas informacoes é
possivel fazer o planejamento das acdes dos diversos itens destacando as prioridades
e as periodicidades necessarias.

Nesse sentido, o planejamento e controle das atividades correlacionadas com
as necessidades e desejos dos usuarios, sdo fundamentais para que o objetivo seja
alcangado e a manutengao seja realizada no tempo pré-determinado.

As atividades de manutencao predial, atualmente, sido realizadas de forma a
consertar o que ja se encontra quebrado, ndo destinando recursos necessarios a
adocao de atividades particularizados a cada tipo de edificacao.

E sabido que todas as etapas do processo podem contribuir para o
aparecimento de problemas patolégicos na edificagdo ou podem ser a origem dessas
patologias, porém observou-se que nao existe um programa de manutengao
preventiva. A falta de programas de manutencdo dos sistemas construtivos de
edificagdes residenciais multifamiliares € uma das causas mais importantes de
degradacéo. Isso se deve a falta de conscientizagdo dos usuarios, que ndo exigem
das empresas construtoras um maior controle de qualidade no processo produtivo e

tém a manutencdo como uma atividade apenas de reparos.
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Apesar de ser vista como uma etapa que objetiva preservar as condi¢des de
uso, verificou-se que as atividades de manutencdo devem ser incorporadas as etapas
do processo produtivo.

Pbde-se constatar que, na grande maioria das vezes, a manutencédo é
planejada somente para elevadores, realizada por empresa especializada e dentro das
recomendacbes do fabricante. Mas mesmo havendo a obrigatoriedade da
manutencédo, cerca de 42% dos entrevistados ndo souberam informar a periodicidade
da mesma.

Verificou-se que as atividades de manutencgao realizadas nos condominios séo,
com exceg¢ao da manutengao em elevadores, do tipo corretiva. Nas entrevistas com os
sindicos, estes identificaram aspectos aparentes, visiveis, de falta de manutencao nas
areas de uso comum, como o caso de infiltragdes. Tal fato ratifica a importancia do
levantamento técnico realizado pela equipe, no sentido de abranger todos os
problemas existentes, ndo s6 aqueles mais aparentes.

Verificou-se inexisténcia de estabelecimento dos graus de prioridade de
correcao das patologias identificadas. Em decorréncia da inexisténcia de analises
quanto a gravidade das patologias observadas, verificou-se a existéncia do risco
quanto ao grau de urgéncia nos consertos a serem realizados.

As atividades peridédicas de manutengao sdo essenciais para a conservacao
das edificagbes. Evitardo o aparecimento de patologias, permitindo uma previsao mais
acertada de gastos periédicos. E necessaria a adogdo de um programa de
manutencao predial, de forma a refazer os sistemas deteriorados, permitindo, assim,
um prolongamento da vida util das edificagbes.

As atividades de manutencao corretiva nas edificagdes analisadas, na grande
maioria das vezes, ocorrem com auséncia de assessoria técnica para orientar as
acbes cotidianas de recomposicdo fisica e restabelecimento das condi¢cdes de
funcionamento das instalagcées em geral.

Conforme verificado na pesquisa, pode-se afirmar que ainda ndo existe uma
sensibilizacdo geral sobre a importancia da implementacdo da manutengdo como um
sistema capaz de garantir a “saude dos edificios” e a sua sustentabilidade econdmica.

Entretanto, o agravamento dos riscos e o valor dos gastos que os proprietarios
de imodveis passaram a ter em razao do descaso estido criando, aos poucos, uma nova
mentalidade, a do investimento nas atividades preventivas de manuteng¢ao, uma forma

de prevengédo de prejuizos e aumento da vida util.
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5.4. RECOMENDACOES

Apés a realizagdo de vistorias e entrevistas nas edificagbes residenciais
multifamiliares da cidade de Vigosa-MG, bem como a analise das patologias
identificadas, verificou-se que grande parte das deficiéncias encontradas nos edificios
pode ser atribuida a auséncia de um maior controle de qualidade do processo
executivo, principalmente no que se refere as especificagbes de projeto, selecao e
especificagcdo de materiais, além da falta de um maior rigor da fiscalizacdo dos
servicos executados durante as etapas do processo construtivo. Desta forma, tem-se a
necessidade de introducdo de racionalizacdo construtiva, formalizagdo de um
programa de treinamento e aprimoramento técnico, agdes estas que poderiam
melhorar a qualidade das edificagdes construidas e diminuir custos com reparos e
manutencéo.

Verifica-se a importancia do diagnéstico das patologias para melhor
conhecimento de outros paradmetros que pudessem assegurar a vida util e o
desempenho das edificacbes. A adocao de recomendagdes de projeto, execucdo e
especificagdo de materiais pode ser considerada uma base pré-ativa de manutencéao
estratégica, ja que o quadro atual de solicitacdo de recuperacdo e reparos nas
edificacbes €& bastante significativo. Deve-se, também, ressaltar a importancia da
manutencéo preventiva e corretiva complementando a visdo de manutencéo destas
edificacoes.

A manutencao de edificacbes residenciais multifamiliares implica em um
grande gasto de recursos fisicos e financeiros. Observa-se, entdo, a importancia das
atividades de manutengdes preventivas para que as proximas edificacbes a serem
construidas nao necessitem de tantos servigos desse género.

Apesar dos usuarios dos edificios ndo terem participado desta pesquisa, o
questionario aplicado junto aos sindicos/administradores das edificacdes foi de grande
importancia para a obtencao de informacgdes valiosas para a pesquisa.

Os resultados obtidos a partir da avaliacdo realizada nas edificagdes
evidenciaram a necessidade de um maior controle de qualidade durante o processo de
construcao das edificagbes, ressaltando a definicdo de niveis de desempenho
desejado e as condi¢gdes de uso e manutencgao.

Ainda é pouco comum, nos dias atuais, estudos sobre as atividades de

manutengdo predial. E necessario que se inicie um processo de mudanca cultural, de
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forma a promover uma conscientizacdo para o fato de que as atividades de
manutengdo podem garantir, seja em edificacbes antigas ou recentes, bons locais
para moradia e trabalho.

E fundamental que se estabeleca um intercAmbio de informagées sobre a
manutencao de edificios para compensar a escassez de dados técnicos e estatisticos
na area, resultando na possibilidade de se orientar melhor a tomada de decisbes
dentro de um sistema de manutencéo.

Existe certa urgéncia em se modificar a mentalidade de que manutencao
preventiva € um custo para o edificio. As atividades de manutencdo periddica
contribuem para prevenir problemas futuros e diminuir possiveis danos as edificagdes,

prolongando assim a vida util, mantendo-a valorizada no mercado.

5.5. SUGESTOES PARA NOVAS PESQUISAS

Ao final deste trabalho foi possivel identificar varios tépicos para o
desenvolvimento de novos trabalhos. Como sugestbes de pesquisas aplicadas ao
tema manutencgao de edificios propde-se que sejam estudados os seguintes assuntos:

- Pesquisa do estoque de edificios existentes na Universidade Federal de
Vigosa-MG, para identificagdo e caracterizacdo dos edificios, visando desenvolver um
programa de inspecdo de edificios existentes e um plano de manutengédo para
regularizagdo dos programas de implantacdo de novos edificios.

- A analise dos manuais de usuarios das edificagdes residenciais
multifamiliares da cidade de Vigosa, procurando caracterizar os manuais das
construtoras através de um levantamento, identificando os aspectos positivos e
negativos e verificando se estao conforme com as exigéncias feitas pela ABNT.

- Avaliar as patologias identificadas nas edificagdes, sugerindo meios de
repara-las.

- Como nessa pesquisa nao foram observadas relagdes entre o estado de
manutencdo e as caracteristicas dos moradores, poderia se extrapolar o estudo para
outros tipos de habitagdes, com perfis de moradores distintos buscando-se, a partir do
referencial tedrico aqui explorado, observar a existéncia ou ndo de relacbes entre as
condicbes de manutengdo das moradias e as caracteristicas dos moradores, em

especial posse (inquilino/proprietario) e renda. Complementar esta pesquisa com
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dados e informag¢des dos usudrios diretos com vistas a uma avaliagdo global de

desempenho das edificagbes.

5.6. CONSIDERACOES FINAIS

Um sistema de manutencao deve ser realizado de maneira a possibilitar um
processo de retroalimentacao e corre¢do. Para uma melhoria ou ajuste do sistema sao
necessarias corregdes periddicas dos diversos elementos prediais, visando identificar
as diferengas entre os niveis de desempenho atingidos e os pretendidos. Deve ser
sempre verificada também a viabilidade econémica através da analise da relagao
custo x beneficio.

As patologias continuam sendo um grande desafio para a construgao civil,
tendo sido observado que surgem em prazos cada vez mais curtos. Sabe-se que o
diagnostico precoce das patologias ira contribuir para uma correta recuperagao da
edificacdo e principalmente para a utilizacdo de sugestbes para todas as etapas do
processo produtivo, identificadas como sendo origem do problema, com o objetivo de
se evitar as patologias, diminuindo os custos de manutencgéo nas edificagdes.

Finalmente, ressalta-se que a prevencao das patologias, viabilizada através da
manutencao estratégica e do controle de qualidade efetuado nas etapas do processo
de producédo, ira auxiliar na melhoria da qualidade das edificacbes residenciais
multifamiliares.

A omissao dispensada as atividades de manutencéo ocorre devido a este tipo
de atividade ser classificada como objetivo final do processo de produgdo de
edificacbes, transferindo a satisfacao e o bem estar dos usuarios da edificagdo a um
plano inferior.

E de grande importancia o desenvolvimento de conhecimentos voltados as
atividades de manutengao, de forma a promover a criagdo de estratégias que facilitem
a criacdo de projetos envolvendo as atividades de manutencdo estratégica do
ambiente construido.

Em localidades onde existe um grande numero de edificagdes, tem-se como
objetivo atender as necessidades dos usuarios e otimizar recursos, como € o caso de
edificagdes residenciais multifamiliares, & necessario o desenvolvimento tecnologias
adequadas, com a utilizagdo de atividades de manutencdo, tendo como objetivo

diminuir custos de manuteng¢ao e o numero de intervengdes, melhorando a qualidade
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das edificagbes, aumentando o nivel de satisfagdo dos usuarios e reduzindo o custo
total ao longo do ciclo de vida util das edificagdes.

Considerando-se o referencial tedrico apresentado sobre manutencido de
edificacbes e as vistorias realizadas, pode-se afirmar que ainda ndo existe uma
preocupacado sobre a importincia da adog¢ao de atividades de manutengdo como
sendo um sistema capaz de garantir aspectos de desempenho e durabilidade aos
edificios e seu valor no mercado.

Além dos fatores ja citados, € importante lembrar a necessidade de ampliar e
melhorar a qualificagdo das pessoas envolvidas no processo. Convém ressaltar que
no Brasil, a baixa qualidade da construgao civil ndo se deve somente a falta recursos
ou de tecnologia, mas a uma questao cultural, ndo sendo a qualidade analisada como
principio, mas como condi¢c&do para uma melhoria continua.

Constatou-se que o diagndstico das patologias juntamente com a implantagao
da manutencao preventiva pode fazer com que as edificagbes atinjam a vida util
inicialmente projetada e garantir um melhor ambiente para os seus usuarios,
ressaltando também a importancia da manutencgao corretiva.

Espera-se que com a progressao do surgimento das patologias e o valor gasto
com atividades corretivas, em virtude do descaso com as atividades preventivas, crie-
se uma nova mentalidade de manutencido predial como forma de prevencido de
prejuizos na conservagao do patrimdnio e um aumento de vida util.

E desejavel que as informagdes contidas neste trabalho sejam utilizadas para
melhorar a qualidade das edificacbes a serem construidas na cidade de Vigosa, pois a
partir do diagnéstico das patologias pode-se propor o reparo e/ou recuperagao eficaz
destes problemas. A implantagdo do programa de manutencdo deve ser perseguida e
priorizada no planejamento estratégico.

Neste estudo foram formuladas diretrizes para implantagdo de programas de
manutencido preventiva em edificagcbes com o objetivo de sistematizar as etapas
necessarias para a prevengao do surgimento de patologias nas edificagdes. Tal
formulacdo deve ser compreendida como ferramenta de gestado, tanto pelo aspecto
direto de economia de custos quanto da preservacéo dos elementos existentes.

Nos edificios residenciais € importante haver uma administracdo cada vez
mais profissional, a fim de que se possa atender as expectativas dos proprietarios e
usuarios que compartilham a propriedade, os direitos e os deveres, em substituicdo a

auto-gestao tradicional.
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A situagao atual da manutencao predial nos edificios analisados, conforme se
verificou através dos dados levantados na pesquisa descrita no Capitulo 3, analisados
e interpretados no Capitulo 4, é predominantemente corretiva, no sentido de corrigir
apos a constatacao da quebra. Constatou-se também que a manutencgao, via de regra,
esta dispersa por varios prestadores de servicos ligados diretamente ao sindico,
atuando de forma nao coordenada, sem apresentar planejamento estratégico,
controle, registro ou auditoria da qualidade. Neste sentido, os conceitos das diretrizes
de manutencgao preventiva auxiliariam de forma a preservar o desempenho e o valor
do edificio.

A abordagem da manutencdo dos edificios evidenciou a necessidade da
conscientizacdo por parte de projetistas e construtores de que o edificio ndo é
somente constituido pela fase de producao, mas, principalmente, pela fase de uso.

Com o objetivo de minimizar a ocorréncia de defeitos e vicios construtivos e de
maximizar a satisfagdo do usuario, € necessario que os construtores e projetistas
criem um sistema de retro-alimentacédo da fase de produgdo com informacdes obtidas
na fase de uso. Além das providéncias tomadas na fase de producéo do edificio para a
minimizacao das atividades de manutengao, deve-se estudar a implantacdo de um
sistema de gestdo da manutencdo durante a fase de uso, seguindo as orientacdes e

diretrizes.
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ANEXO 1 — Formulario para a realizagao de vistorias.

VISTORIA

1. FACHADAS
Problemas identificados:

) sujeira
manchas
fissuras

descolamentos

infiltragcoes

(
()
()
()
() irregularidade das superficies
()
()

outros:

2. PILOTIS

Problemas identificados:

) sujeira
manchas
fissuras

descolamento

corrosdo da armadura

(
()
()
()
() ninhos de concretagem
()
()

outros:

3. SUBSOLO

Problemas identificados:

) sujeira
) manchas

) fissuras

) corrosdo da armadura

(

(

(

() ninhos de concretagem
(

() infiltragbes

(

) outros:

4. COBERTURA/ TELHADO

Problemas identificados:

) sujeira

) manchas

(

(

() fissuras
() corros@o, oxidagao
(

) deficiéncias na impermeabilizagao da laje

() infiltragdes

( ) outros:

5. CAIXAS D'AGUA
Problemas identificados:

( ) sujeira

( ) manchas

() fissuras

( ) vazamentos

() descolamentos
() infiltracdes

( ) outros:

6. ESQUADRIAS

Problemas identificados:

( ) sujeira

( ) oxidagao

( ) descolamentos

( ) ndo estanqueidade

() funcionamento inadequado

( ) outros:

7. MUROS
Problemas identificados:

( ) sujeira

() fissuras

( ) manchas

( ) irregularidade das superficies

( ) outros:

8. PISOS

Problemas identificados:

( ) sujeira

() fissuras

( ) manchas

( ) descolamentos

( ) desgaste
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( ) irregularidade das superficies
( ) abertura de juntas

( ) outros:

9. JARDINS

Problemas identificados:

( ) sujeira

( ) deficiéncias na impermeabilizagéo
() infiltracdes

( )outros:

10. GRADES E PORTOES

Problemas identificados:

() sujeira

( ) oxidagao

( ) funcionamento inadequado
(

) outros:

11. RAMPAS

Problemas identificados:

) sujeira

manchas

desgaste

(

()

() fissuras
()

( ) outros:

12. INSTALACOES ELETRICAS

Problemas identificados:

( ) lampadas queimadas
( ) fiacdo exposta

( ) outros:

13. INSTALACOES HIDRO-SANITARIAS

Problemas identificados:

( ) pouco fluxo de agua
( ) ruidos

( ) vazamentos

() entupimentos

()

outros:

14. DEPOSITO de GAS

Problemas identificados:

() instalagdes inadequadas

() fissuras
( ) manchas
() vazamentos

( ) outros:

15. INTERFONES

Problemas identificados:

() mau funcionamento

( ) outros:

16. INSTALACOES E EQUIPAMENTOS
DE SEGURANGA E COMBATE A INCENDIO

Problemas identificados:

( ) equipamentos quebrados ou fora da validade
( ) instalagdes inadequadas

( ) outros:

17. ELEVADORES

Problemas identificados:

() sujeira

() mau funcionamento
() mailuminagao

() ma ventilagédo

( ) outros:

18. ESCADAS

Problemas identificados:

( ) sujeira

( ) manchas

() fissuras

( ) desgaste

() corrosao do corrimao

( ) outros:

19. CORREDORES
Problemas identificados:

( ) sujeira

( ) manchas
() fissuras
( ) desgaste

( ) outros:
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ANEXO 2 — Questionario

QUESTIONARIO SOBRE PATOLOGIAS E MANUTENCAO EM EDIFICACOES
RESIDENCIAIS MULTI-FAMILIARES NA CIDADE DE VICOSA - MG

UNIVERSIDADE FEDERAL DE VICOSA - UFV
PROGRAMA DE POS — GRADUACAO EM ENGENHARIA CIVIL
MESTRADO EM ENGENHARIA DA CONSTRUGAO

ROTEIRO

IDENTIFICACAO DO EDIFICIO:
1. Nome do

Condominio:

2. Endereco:

3. Idade da edificacao:
( )0O-5anos

( )6—-10anos

( )11-20anos
( )21-30anos
( )31—-40anos ( )>41 anos

4. Possui Habite-se: Sim ( ) Nao ( )
5. Numero de pavimentos:

6. Numero de apartamentos na

edificacao:

7. Numero de dormitérios por

apartamento:

8. Tipo de geréncia /administracao
Sindico ()

Empresas ( )

9. Perfil predominante dos moradores

( )Familias ( )Estudantes

QUESTOES RELATIVAS A AVALIACAO
DAS PATOLOGIAS:

1. A edificagdo apresenta algum tipo de
patologia?

() Sim

( ) Nao

Se sim, onde elas séo visiveis?

( ) Infiltracdo nas caixas d’agua

() Infiltragcdes nas lajes do pavimento
térreo

( ) Infiltragdes nas lajes das garagens
() Infiliragdes nas lajes dos
apartamentos de cobertura

( ) Gotejamento de agua no teto dos
apartamentos

( ) Portdo automatico

( ) Descolamento do revestimento das
fachadas

( ) Pilares com trincas e armaduras

expostas



( ) Vigas com trincas e armaduras
expostas

( ) Lajes com trincas e armaduras
expostas

( ) vidros quebrados

( ) Pintura externa descascando

( ) Desagregacao do concreto

( ) Corrosao das armaduras

( ) Carbonatagao do concreto

2. Em quais pavimentos existem os
problemas de umidade?

( ) Térreo

() Primeiro

() Segundo

() Todos

3. Existem fissuras, trincas ou
rachaduras na alvenaria?
() Sim ( )Nao

4. Existem fissuras em torno dos vaos
das portas e janelas?

( )Sim

( ) Nao

5. Existem problemas com as
instalacdes hidraulicas?

( )Sim ( )Nao
Se sim, qual tipo de

problema?

6. Existem problemas com as

instalagbes elétricas?

() Sim ( )Nao

Se sim, qual tipo de

problema?

QUESTOES RELATIVAS A

MANUTENCAO DO EDIFICIO:

1. Existe algum tipo de plano de
manutencao periddica realizada na
edificagao?

() Sim

( ) Nao. Por que?

Se sim, quais tipos de servicos de
manutencao que a edificagdo possui?
( ) Limpeza ( ) Reabilitagao
( ) Reparo ( ) Inspegao
( ) Modernizagao
()

Outros, especificar

2. Qual a periodicidade da
manutencgao:
Limpeza: ( ) Semanal

( ) Quinzenal

( ) Mensal

( ) Semestral

( ) Anual
Reparo: ( ) Semanal

( ) Quinzenal
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( ) Mensal

( ) Semestral
( ) Anual

Inspecéo: ( ) Semanal

() Quinzenal
( ) Mensal

( ) Semestral
( ) Anual

Outros:

3. Quem é responsavel pelas
atividades de manutengao?

() Sindico/Administrador

( ) Funcionario do condominio

() Técnico ou firma especializada

4. De que forma o condominio realiza
0s servigos de manutencao?

( ) mao de obra propria.

( ) contratagao de terceiros.

Especifique:

5. Existe algum tipo de Reserva
financeira para as atividades de
manutencao?

() Sim

( ) Nao

6. Quais sao os problemas que o
condominio enfrenta ao efetuar a
manutencao predial?

( ) Falta de recursos financeiros

( ) Baixa qualidade da construgéo

( ) Baixo desempenho das empresas

contratadas

( ) Moradores
( ) Outros.

Especificar

7. Qual a origem da maior parte das
reclamacdes referentes a manutencgao
da edificagao recebida dos usuarios/
proprietarios?
) Limpeza

fornecimento de agua

Instalagdes Hidraulicas

lluminacgéao

Areas de Circulacéo

Componentes estruturais

Escadas/Rampas
Remocao de lixo
Impermeabilizacao

Seguranca

(
()
()
()
()
()
( ) Elevadores
()
()
()
()
()

Outros. Especificar

8. Quando é substituido um
componente no edificio?

( ) No periodo programado pela
manutengao preventiva

( ) No final da vida util recomendada
por seu fabricante

( ) Quando que ele quebra ou

apresenta problema

9. Use uma das seguintes opgodes

abaixo, para indicar a origem dos
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servigos utilizados para atender a cada

tipo de manutencéo.

E = Externos (mais de 80% das vezes)
M = Misto de servigos externos e
servigos préprios

P = Préprios

( ) Servigos de manutencgao: itens
requisitados pelos usuarios /
proprietarios inclusive casos de
emergéncia.

( ) Manutencéao de rotina: Manutencao
geral das areas comuns.

() Manutencéo preventiva: Inspecao
regular e reparo para manter o edificio
operando corretamente.

( ) Manutencéo corretiva: Pequenos
reparos no edificio e em seus

equipamentos para corrigir problemas

causados pelo desgaste devido ao uso.

( ) Manutengéao postergada:
Manutengao necessaria adiada até a
ultima hora.

() Manutencéao especial: Incluindo

reformas ou substituicoes.

10. Quais sao as razdes que levam a
contratacdo de empresas para
realizagao de atividades de
manutencao?

( ) Reducéo dos custos

( ) Controle dos servigos

( ) Garantia de qualidade do servigo

( ) Segurancga

( ) Realizada por especialistas

( ) Reducéo do tempo de paralisagao
de equipamentos

( ) Outros:

11. Quais sao os critérios utilizados
para contratacdo de empresas:

) melhor preco

garantia dos servigos/produtos
indicagdes de outros

destaque no mercado

outros:

(
()
()
()
()

12. Existe a participacao dos
funcionarios na realizagao dos servigos
de manutengao do condominio?

() Sim

( ) Nao

13. Quais sao as razdes para usar 0s
servigos dos funcionarios da
edificagao?

( ) Reducéo dos custos

( ) Controle dos servicos

( ) Qualidade de servigo

( ) Seguranca

( ) Reducéo do tempo de paralisacéo
de equipamentos

( ) Outros:
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14. Quais sao as vantagens na
implantagcao de um sistema de
manutencao predial?

( ) Solugdes de ganho mutuo

( ) aumento da vida util da edificacao
( ) Reducéo de reposicao de
equipamentos/pegas

( ) Reducgéo de gastos

( ) Outros:

15. Existe um livro de registros de
atividades de manutencéo realizadas
no edificio?

() Sim

( ) Nao

16. Quais as maiores dificuldades
enfrentadas na realizacido dos servicos
de manutengéo:

( ) Funcionarios

( ) Empresas

( ) Moradores

( ) Custos dos servicos

( ) Aspectos técnicos:

( ) Outros:

17. Existe o planejamento de servigos
de manutencao para o futuro?

() Sim. Quais estéo previstos?

( ) Nao. Por que?

18. Algum servigo de manutengéo foi
adiado?

( ) Nao

() Sim. Qual?

Motivo:

Problemas resultantes:

19. Existe a participacao dos
moradores nos servigos de
manutencdo do condominio?

() Sim

( ) Nao

Se sim, como ocorre a participacao dos
moradores nos servigos de
manutencao?

) Indicacédo de empresas

Sugestdes

Ajudam na fiscalizagao dos servigos

Ajudam na execugao dos servigos

(
()
()
()
()

Outros:

20. O que mais interfere na
manutencdo do condominio?
( ) Falta de colaboragao dos
moradores

( ) Nao qualificacao dos funcionarios
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( ) Problemas nas administracdes
anteriores

( ) M& qualidade dos servicos
realizados

( ) Falta de orientagao técnica

( ) Outros:

21. Quais os tipos de servigos de
manutencao /melhorias que seriam

necessarios realizar atualmente:

( ) Instalacbes elétricas
( ) Instalagdes hidraulicas
( ) Elevadores:

( ) Quadra poliesportiva
( ) Esquadrias

( ) Guarita:

() Muros:

( ) Escadas / Hall

( ) Garagem

( ) Pisos

( ) Coberturas

( ) Jardins

( ) Fachadas

( ) Salao de festas

( ) Local coleta lixo

( ) Caixas d’agua:

( ) Outros:

Valorizagao do imovel
Melhorar a aparéncia
Aumentar a seguranga
Aumentar o conforto

Evitar maiores custos futuros
Melhorar a funcionalidade

Melhorar padrdo dos moradores

A~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~
~— N N N N N S SN

Prolongar vida util

22. Quais sao as razoes principais para
se realizar atividades de manutengao

no edificio:
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ANEXO 3 - TABELAS NBR15.575-1:2008

Tabela A.1: Prazos de Garantia minimos

SISTEMAS, ELEMENTOS, COMPONENTES E

PRAZOS DE GARANTIA MINIMOS

INSTALACOES
1 ANO 2 ANOS 3 ANOS 5 ANOS

Fundagdes, Estrutura principal, Estruturas periféricas, Seguranga e

Contencgdes e Arrimos estabilidade global.
Estanqueidade de
fundagdes e
contengdes.

Paredes de vedacao, Estruturas auxiliares, Estruturas de Seguranga e

cobertura, Estruturas das escadarias internas ou externas, Integridade

Guarda-corpos, Muros de divisa e Telhados

Equipamentos industrializados (aquecedores de passagem ou Instalagédo

acumulacao, motobombas, filtros, interfone, automacao de Equipamentos

portdes, elevadores, etc.), sistemas de dados e voz, Telefonia,

Video e Televisao

Sistema de protegdo contra descargas atmosféricas, Sistema Instalagéo

de combate a incéndio, Pressurizagao das escadas, lluminagdo | Equipamentos

de emergéncia, Sistema de seguranga patrimonial

Porta corta-fogo Dobradigas e molas Integridade de portas
e batentes

Instalagdes elétricas: Equipamentos Instalagéo




SISTEMAS, ELEMENTOS, COMPONENTES E

PRAZOS DE GARANTIA MINIMOS

INSTALACOES
1 ANO 2 ANOS 3 ANOS 5 ANOS
Tomadas/interruptores/disjuntores/fios/cabos/eletrodutos/caixas
e quadros
Instalagdes Hidraulicas e Gas: colunas de agua fria, colunas de Integridade e
agua quente, tubos de queda de esgoto, colunas de gas vedacgéo
Instalagdes Hidraulicas e Gas: coletores/ramais/lougas/caixas Equipamentos
de descarga/bancadas/metais sanitarios/sifées/ligagbes
flexiveis/valvulas/registros/ralos/tanques
Impermeabilizagdo Estanqueidade
Esquadrias de Madeira Empenamento
Descolamento
Fixacao
Esquadrias de Ferro Fixagao
Oxidagao
Esquadrias de Aluminio e PVC Partes moveis Borrachas, Perfis de aluminio,
(inclusive recolhedores | escovas, fixadores, e

de palhetas, motores e

articulagdes, fechos

revestimentos em

conjuntos elétricos de e roldanas painel de aluminio
acionamento)

Fechaduras e Ferragens em geral Funcionamento e
Acabamento

Revestimentos de Paredes, Pisos e Tetos internos e externos Fissuras Estanqueidade de Ma aderéncia do

em argamassa/gesso liso/componentes de gesso acartonado

fachadas e pisos

molhaveis

Revestimento e dos

Componentes do
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SISTEMAS, ELEMENTOS, COMPONENTES E
INSTALACOES

PRAZOS DE GARANTIA MINIMOS

1 ANO

2 ANOS

3 ANOS

5 ANOS

sistema

Revestimento de Paredes, Pisos e Tetos em pedras naturais

(marmore/granito e outros)

Revestimentos
soltos, gretados,

desgaste excessivo

Estanqueidade de
fachadas e pisos

molhaveis

Revestimento de Paredes, Pisos e Tetos em

azulejos/ceramical/pastilhas

Revestimentos
soltos, gretados,

desgaste excessivo

Estanqueidade de
fachadas e pisos

molhaveis

Pisos de Madeira — Tacos, Assoalhos e Decks

Empenamento, trincas

na madeira e

destacamento
Piso Cimentado, Piso acabado em concreto, contrapiso Destacamentos, Estanqueidade de pisos
fissuras, desgaste molhaveis
excessivo
Revestimentos Especiais (formica, plasticos, téxteis, pisos Aderéncia

elevados, materiais compostos de aluminio)

Forros de Gesso

Fissuras por
acomodagao dos
elementos estruturais

e de vedagéao

Forros de Madeira

Empenamento, trincas
na madeira e

destacamento

Pintura/Verniz (interna e externa)

Empolamento,
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SISTEMAS, ELEMENTOS, COMPONENTES E PRAZOS DE GARANTIA MINIMOS
INSTALACOES
1 ANO 2 ANOS 3 ANOS 5 ANOS
descascamento,
esfarelamento,
alteragéo de cor ou
deterioragao de
acabamento
Selantes, Componentes de juntas e rejuntamentos Aderéncia
Vidros Fixacado
Tabela A.2: Custo de Manutencéo e Reposic¢édo ao longo da vida util
CATERGORIA DESCRICAO EXEMPLOS
A Baixo custo de Manutengao Vazamentos
B Médio custo de Manutengao ou Reparagao Pintura de revestimentos internos
Médio ou Alto custo de Manutengao ou Reparacao Pintura de fachadas, esquadrias,
c Custo de reposic¢ao (do elemento ou sistema) equivalente ao custo inicial pisos internos e telhamento
Alto custo de Manutencao ou Reparacgéao
D Custo de reposic¢ao superior ao custo inicial Revestimentos de fachada e estrutura
Comprometimento da durabilidade afeta outras partes do edificio de telhados
Alto custo de Manutencéo ou Reparagéao
. Custo de reposi¢cado muito superior ao custo inicial Impermeabilizagao de piscinas
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Tabela A.3: Vida (til de projeto minima e superior (VUP)

SISTEMA VUP (anos)
Minimo Superior

Estrutura =40 =60
Pisos Internos =13 =20
Vedacdao vertical externa 240 =260
Vedacao Vertical interna 220 =30
Cobertura =20 =30
hidrossanitéario =20 =30
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