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RESUMO

Este trabalho teve como principal objetivo a identificacdo das patologias em
edificacdes residenciais em condominio vertical, verificando se as mesmas estao
associadas a existéncia das atividades de manutencdo predial, de forma a
apresentar diretrizes para a implantacdo de atividades de manutencédo no edificio
Residencial Jardim dos Ipés. A pesquisa contemplou uma fase inicial exploratéria
gue aborda aspectos conceituais fundamentais sobre as principais patologias em
edificagbes, manutencdes prediais e as normas técnicas, realizados através de um
levantamento dentro da literatura. Apds foi realizada uma pesquisa exploratéria,
onde se trabalhou com vistorias, anamnese e ensaios complementares. Deste
modo, apresentou-se um quadro de patologias constatadas no edificio Residencial
Jardim dos Ipés relacionando-as com a inexisténcia de atividades manutencdo
preventiva. ApOs este estudo, elaborou-se uma proposta de diretrizes para as
atividades de manutencao predial.

Palavras-chave: patologias em edificacdes, manutencéo predial.



ABSTRACT

This study aimed to identify pathologies in residential buildings in vertical
condominium, verifying if they are associated to the existence of building
maintenance in order to provide guidelines for the implementation of maintenance
activities in the building of the Residencial Jardim dos Ipés. The study included an
exploratory initial phase that addresses fundamental conceptual aspects of the main
pathologies in buildings, building maintenance and technical standards, through a
survey conducted within the literature. After an exploratory research, done with
surveys, interview and complementary testing was performed. Conducted a
framework of pathologies in the building of the Residencial Jardim dos Ipés relating
them to the lack of preventive maintenance activities. After this study a proposal of
guidelines for building maintenance activities was developed.

Keywords: Pathologies in buildings, building maintenance.



SUMARIO

1 INTRODUGAOD ........coioeeeeeeeeeeeee ettt anas 15
1.1 GENEIAITAUES. ... .ttt 15
1.2 O MOtiVO € SUA IMPOIMANCIA .....iieeeeeieeeiicce e e e e e e e e e a s 16
RS @ o] = 110 S U PRR 17
1.3.1  ODJEtivVo geral.....ccoo e 17
1.3.2  ODbjetivoS €SPECITICOS .....uiiiiiiiiiiiiiiiiee e 17

1.4 Estruturagao do trabalno................uuiiiiiiiii 18
2  REVISAO DE LITERATURA ......ooii ittt ettt sttt 19
2.1 CONSIAEragOES INICIAIS ....vvveuuiieeeeeiieeiiiiis e e e e e e e et e e e e e e e e e e et e e e e e e e eeearaaas 19
2.2 PAOIOGIAS ... 20
2.2.1 Principais patologias em edificacBes.........cccoeeveeeiiiiiiiiiiiiiiee e, 22
2.2.1.1 Patologia das StrULUras ...........cccevviiiuuiiiiiee e e 22
2.2.1.2 Patologias de revestimentos, vedacdes verticais e horizontais....... 23
2.2.1.3 Patologia das instalacdes hidraulicas ............cccccccoeeeiiiiieiiiiiiiinnnnnnn. 23
2.2.1.4 Patologias em impermeabiliZaGao............ccccevvveviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeee, 24
2.2.1.5 Patologias em CODErturas...........ccccccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee 25

2.3 Manutencao: definiCA0 € NISTOMCO. .......cuiiiii i 26
2.3.1  Generalidades ... 26
2.3.2  As normas técnicas e a manutencao de edifiCioS............ccccvveeieieeennnns 27
2.3.3 O conceito de manutencao de edifiCioS............cceeviviviiiiiiiiiieeceeee, 28
2.3.4 A importancia da manuteNGaO ..........ccevveviieiiiiiiiiiiieeeieeeeeeeeeeeeeee e 28
2.3.5 Classificacdo da ManuUtENGE0 ..........coevieiiiiiiiiie e 30
2.3.5.1  ROUNEIMA...cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeet ettt 30

PR T O1o 1 £ (=1 1)Y= VPP 30
2.3.5.3  PrEVENTIVA ....ceviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee ettt 32

2.3.6  Atividades de manutencgdo de edifiCioS .........ccevvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee, 38

2.4 Diretrizes de atividades de manutencéo predial preventiva..............cccoeeeeeeeeennn. 38

2.5 Manual de uso, operacdo e manutencado de edifiCioS..........cccceeeeeeeeeeeieeee, 40



2.6 INSPEGED Predi@l......ccoeeeeeeeeeee e 41

2.7 ABNT NBR 15575:2013 Edificacbes Habitacionais — Desempenho................... 42
2.7.1 Requisitos e critérios de desempenho........cccooeeeeiviveiiiiiiiii e, 44
2.7.1.1  Seguranca eStrutUral..........ccoooeeeeiiiiiiiiiiii e 45
2.7.1.2 Seguranca ao fOQO..........uuuiiiiiieiiiiieeee e 46
2.7.1.3  EStanqUEIdAAE .........coevviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeee e 47
2.7.1.4  Desempenino tErMICO .......ccouiiiiiiiiiiiiiiee e 47
2.7.1.5 Desempenno ACUSHICO. ........ccuuiiiiuiiiiiiiiee e a7
2.7.1.6  DUurabilidade ...........coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeeeeeee e 48

3 METODOLOGIA DE PESQUISA ...t 48
3.1 Caracteristicas do EMPreendimentO...........cceevivveiiiiiiiii e 48
3.2 Metodologia de INSPEGAD .......ceeeeeeeeeeeee e 49
3.3 Levantamento histérico e inspecao preliminar.............oooeevvvveeiiiiiin e ee e, 50
3.4 Descricdo das manifestacdes patoldgicas observadas...........cccccoeeeeeeiiiiiiiinnnnnnn. 51
4.1 CODBIUIA. ... 51
3.4.2  FAChAAAS ......uiiiiiiiiieiii s 55
3.4.2.1 Principais falhas observadas nas fachadas ..............ccccccccveeeeenenn. 55
3.4.2.1.1 Fissura do revestimento argamassSado ..............cccccuuuemmmmnnnnnnnnnns 56
3.4.2.1.2 Manchas €m PINTUIAS..........uuuuuuuumiuiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeieeeeeeeaeeeanes 58
3.4.2.1.3 Falha de rejuntamento detectada no rejuntamento..................... 61
3.4.2.1.4 Eflorescéncias detectadas no revestimento............ccccuvveuvenennnns 63

3.4.3 Resultados das Vistorias de Fachada .............cocccuvviiiiiiiieiiiiiiiiiiieeeen 64
3.4.4 Ensaios e Avaliaces da Fachada................cccoovvviiiiiiiii e 69

3.5 PUHIOLIS <. 74
3.6 SUDSOIO ... 77
3.7 Vistoria doS apartamentos .........ccooeieiiiiieee e 80
3.8 Diagnaostico e origens dos principais problemas observados.............ccccccvvvvvnnnn. 84
3.8.1 Origens dos problemas observados nas fachadas...........ccccccccceeeeeen. 85

3.9 MEdITAS COMEBLIVAS .....cee e e 86

3.10  CoNSIAEragles fINAIS ......oiiiiiiiiiiiiiiie e e 88



3.11  Proposta de diretrizes de manutencdo predial .............cccooeeeveeii 90

A CONCLUSAO ..ottt 91
4.1 Recomendacdes para estudos fULUIOS ..........cuvvviiiiiiiiiiieeiee e 92
5 REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS........cciiiiiceeeee e 93
B ANEX O S . e e e e e e e era e aee 96
6.1 RegiStros fOLOGrafiCOS .....uuuuuiiiii e e e e e 96

6.2 Tabelas do Plano de ManuteNGa0 ..........coooeeeeeeeee e 112



LISTA DE FIGURAS

Figura 2.1 - Desplacamento junto ao encontro das placas ceramicas de tonalidades
diferentes (lado esquerdo) e desplacamento caracteristico de expansao por umidade
(=T Lo 0 1 =1 () P 31

Figura 2.2 — Desplacamento com argamassa colante fixa no emboco (lado
esquerdo) e desplacamento junto ao encontro de parede e peca estrutural do
[oT=To [To I F= Lo [o T e 1= 1 (o ) 31

Figura 2.3 — EPIS E FERRAMENTAS . .....outiiiiiiiiiiiiiiiii e 34

Figura 2.4 - Rejuntes com sujeira ou com fissuras e quebras (lado esquerdo) e
raspagem de rejunte utilizando raspador com lamina de tungsténio (lado direito)....34

Figura 2.5 - Raspagem de rejunte (lado esquerdo) e risco no revestimento causado
por falta de cuidado NA FASPAGEIM .......ccoviiiiiiiie e e e e e e 35

Figura 2.6 - Execucdo da raspagem até o fundo da junta (lado esquerdo) e retirada
do excesso de p6 do rejunte antigo (lado dir€it)..........ccceeeeeeiiiiiiiiiiiiiie e, 35

Figura 2.7 Retirada do excesso de umidade da superficie (lado esquerdo) e
preparacao da argamassa de rejunte conforme orientagéo do fabricante (lado direito)

.................................................................................................................................. 36
Figura 2.8 - Protecdo do elementos em aluminio com fita crepe (lado esquerdo) e
aplicacao da argamassa em todo o rejuntamento (lado direito) ...............ccceevvvvvnnnnn. 36
Figura 2.9 - Aplicacdo da argamassa (lado esquerdo) e retirado do excesso de
argamassa da superficie da CEramICaA..........ceiieeeeeiiieiicie e 37
Figura 2.10 - Recipiente com agua para umedecer a esponja (lado esquerdo) e
limpeza do revestimento ceramico com esponja umedecida (lado direito) ............... 37
Figura 2.11 - Reparo no rejunte recém-aplicado (lado esquerdo) e revestimento
ceramico com rejunte finalizado (Iado direito) ........coooveeeeiiiiii 38
Figura 3.1 — Vista da fachada principal do Ed. Residencial Jardim dos Ipés ............ 49
Figura 3.2 — representacdo esquematica da metodologia de inSpecao .................... 50
Figura 3.3 — Fotografias que exemplificam o estado geral das telhas...................... 52
Figura 3.4 — Detalhes da fixacdo dos elementos do sistema de protecéo contra
descargas atMOSTEIICAS .......ouuuuiiiiii e e e e 53
Figura 3.5 — Antenas fixadas em locais inadequados ............cccceeiieeiiiiiiieeeiiiieeeeeeinen, 53

FIgQUra 3.6 - INFIFAIGAO .. ...uuieiiiiiiiiiiiiiiiit e eaeeeees 54



Figura 3.7 — Ponto de infiltracdo e frente de carbonatacdo no reservatorio superior
na juncao com a instalagao NidrauliCa............cccoeeeeiiiiiiiiiii e, 55

Figura 3.8 — Fissuras no revestimento argamassado...........cccovveeeevviviiviiiiiiieeeeeeeennnns 57
Figura 3.9 — Fissuras inclinadas no canto inferior da janela na fachada do prédio ...57

Figura 3.10 — Junta de movimentacgdo estrutural com detalhe da abertura da trinca

que aparece paralela @ €SSa JUNTA ........cooeeie e e 58
Figura 3.11 — Variagbes de cores na pintura aplicada sobre o revestimento
AIGAMASSAUO. ... 59
Figura 3.12 — Manchas Na PINTUIAL..........ccoeiiiiiiiiiiieee e e e e e e e e e e e eenenes 60
Figura 3.13 — Manchas de umidade e desagragacdo superficial da camada de
revestimento argamassado na fachada do edifiCio ..............cccoovviviiiiiii e, 61
Figura 3.14 — Manchas no rejuntamento do revestimento ceramico na fachada do
=T 11 o7 T T 62
Figura 3.15 - Deterioragdo do rejunte no revestimento ceramico da fachada do
L= 11 o7 T T 63
Figura 3.16 — Eflorescéncia no revestimento ceramico na fachada do edificio......... 64
Figura 3.17 —Reparacao 0 fISSUIAS .........uuuuuuuruuuminiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeieeieeeeeneeneeeeeeeeeaeenee 65

Figura 3.18 — Corte realizado sobre uma fissura existente no revestimento da regido
préxima ao conto inferior da abertura da janela, para remocédo de uma amostra para
identificacdo da profundidade da camada afetada................ccoevvviiiiiiiiiec e, 67

Figura 3.19 — Detalhes da regido da amostra onde se percebe a area de contato do
revestimento argamassado com o0 substrato e da espessura e extensdo da
profundidade da fissura (lado esquerdo) e local da abertura feita para a retirada da
AMOSIra dO rEVESHMENTO ......euieiiii e et e e e e e e e e e e e e e e e e eeenennnnnes 67

Figura 3.20 — Detalhe do furo realizado sobre a regido fissurada do revestimento
préximo a junta estrutural, para obtencdo de uma amostra para identificacdo da
profundidade da abertura .............ccooeeeeiiiiiiic e 68

Figura 3.21 — Verificacdo da existéncia de pecas ceramicas descoladas através da
avaliacdo por percussao de pecas ceramicas na fachada do edificio...................... 70

Figura 3.22 — Identificacdo de uma peca descolada, que apresentou som cavo
durante a avaliacdo por percussao de Pecas CeramiCas.........covvuurrrriireeeeeerreeennnnnnnns 70

Figura 3.23 — Ensaio para determinacao da resisténcia de aderéncia do revestimento
ceramico (lado esquerdo) e detalhe da regido de ruptura do ensaio realizado para
avaliacdo da resisténcia de aderéncia do sistema de revestimento ceramico (lado
(0 111 (o ) PRSPPI 73



Figura 3.24 — Detalhes da regido deteriorada devido as aguas pluviais no acesso a
SAIA FIINESS ... 74

Figura 3.25 — Vista geral da PiSCINA ........cccvvviiiiiiiiiiie e e e e eeeaees 75

Figura 3.26 — Manchas de infiltracdo e fissuras no revestimento externo do Deck
(lado esquerdo) e detalhe do revestimento argamassado deteriorado (lado direito).76

Figura 3.27 — Pontos de infiltragdo na parte inferior do DecK.............cccccvvviiiiiiinnnnee 76
Figura 3.28 — Pontos de infiltracdo no piso do pilotis localizado préximo ao
eStacioNamMENTO CODEITO .......uuiiiiiie et e e e e e e e e eeeannnn s 77
Figura 3.29 — Fissuras em uma das vigas do primeiro subsolo...............cc.ceceeeernnnns 78
Figura 3.30 — Fissura localizada em uma das vigas do segundo subsolo................. 78
Figura 3.31 — Aplicacao do feixe de gesso nas fissuras das vigas localizadas no 1° e
20 SUDSOIOS ... 79
Figura 3.32 —Ponto de infiltrag&o proveniente do piso do pilotis ................eeeeeveennnnee 79
Figura 3.33 — Fissuras detectadas na alvenaria proxima a varanda (lado esquerdo) e
fissuras detectadas na &rea interna do apartamento ............ccccceeeeeiiiiiiiiiiiieeeee e 81
Figura 3.34 — Ponto de infiltracéo abaixo da esquadria de aluminio............cc........... 82

Figura 3.35 — Aplicagéo de silicone entre a alvenaria e a esquadria de aluminio .....83

Figura 3.36 — Fissuras nos requadros das varandas devido as espessuras elevadas



LISTA DE TABELAS

Tabela 2.1- Principais patologias de eStruturas. ...........ccoevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee 22
Tabela 2.2- As principais patologias de revestimentos e vedacdes verticais e seus
Principais fatores INEIVENIENTES ...........u ittt 23
Tabela 2.3 - Principais patologias das instalacdes hidraulicas e seus principais
fALOrES INTEIVENIENTES .oiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee ettt 24
Tabela 2.4 - Principais patologias de COberturas............ccccevvvviiviiiiiieeeeeeeeiee e 26
Tabela 2.5 - Sugestfes de atividades de manutencéo permanente e periodica........ 39
Tabela 2.6 — Manutencéao predial periddica por area técnica.............cceevvevvvvveneeennn.. 40
Tabela 2.7 — Critérios de deSEmMPENNO ..........ceiiiiiiiiiiiiiiiiieee e 45

Tabela 3.1 - resultados dos ensaios de resisténcia de aderéncia a tracdo no
(A g T=T Y (o I o =T = L o oo L 71

Tabela 3.2 - resultados dos ensaios de resisténcia de aderéncia a tracdo no
V2SS (] =T (oo =T = oo o T 72

Tabela 3.3 - resultados dos ensaios de resisténcia de aderéncia a tracdo no
(V2SS (] =T Y (o o= = oo o T 72

Tabela 3.4 - resultados dos ensaios de resisténcia de aderéncia a tracdo no
revestimento de argamassa da fachada .............oovvvviiiiiiiii e 73

Tabela 3.5 — Identificacdo dos apartamentos vistoriados...........cccovveeeeeeeeeiiiiinneeeenn. 80



LISTA DE ABREVIACOES

ABNT . Associagéo Brasileira de Normas Técnicas
]2 P PPEPPPPPPPRP Norma Brasileira
[SO ..o International Organization for Standardization

AASHTO .......... American Association of State Highway and Transportation Officials
e Equipamento de Protec¢é&o Individual
P e Corpo de Prova

Y o - PP POPPUPPTR megapascal



15

1 INTRODUCAO

1.1 Generalidades

Um imével é construido para atender seus usuarios durante muitos em
condi¢cdes adequadas de uso, satisfazendo as exigéncias do usuario, nos requisitos
de seguranca, habitabilidade e sustentabilidade.

Segundo Thomaz (1989), a falta do registro e divulgacédo de dados sobre
problemas patoldgicos retarda o desenvolvimento das técnicas de projetar e de
construir, impossibilitando aos jovens profissionais evitarem erros que ja foram

cometidos inlUmeras vezes.

Segundo Céanovas (1988), patologia faz parte da engenharia que estuda
0S mecanismos, 0s sintomas, as causas e as origens dos defeitos das obras. Em
alguns casos, é possivel se fazer um diagnéstico das patologias apenas através da
visualizacdo. Entretanto, em outros casos o problema € complicado, sendo
necessario verificar o projeto; investigar as cargas a que foi submetida a estrutura;
analisar detalhadamente a forma como foi executada a obra e, inclusive, como esta
patologia reage diante de determinados estimulos. Dessa forma, € possivel
identificar a causa destes problemas, corrigindo-os para ndo se manifestem

novamente.

Ter conhecimento da Patologia das Edificacbes € indispensavel para
todos que trabalham na construcdo, indo desde equipe de campo até a
administracdo (engenheiros e arquitetos). Segundo Vercoza (1991), quando se
conhece os problemas ou defeitos que uma construcdo pode vir a apresentar e suas
causas, a chance de se cometer erros reduz muito. O autor citado menciona que

esse conhecimento é tdo mais importante quanto maior a responsabilidade

profissional na construcéo/obra.

As atividades de manutencdo predial sdo necessarias para conservar de

forma econdmica as edificacdes.

A manutencdo de edificagbes € um tema que supera a cultura de se

pensar o processo de construgdo limitado ao momento de entrega e uso da



16

edificacdo. A omissdo em relacdo a manutencdo das edificacbes pode ser
constatada nos frequentes casos de edificacdes retiradas de servico antes da sua
vida util de projeto, causando transtornos aos usuarios e um custo intensivo dos
servigos de recuperacao (NBR 5674/2012).

Um programa eficiente de inspecao/manutencdo periddica assegura a
durabilidade das edificacbes e permite determinar prioridades para as acles

necessarias ao cumprimento da vida util prevista (FIGUEIREDO, 2006).

Conforme Antoniazzi (2009), qualquer edificacdo tem uma determinada
vida util que pode ser maior ou menor, dependendo de varios fatores como, por
exemplo, a qualidade dos materiais empregados na constru¢éo, as condi¢cdes a que

as mesmas estdo expostas e a existéncia de uma manutencao periddica.

Os problemas patolégicos originados por manutencdo inadequada ou
mesmo por auséncia desta, tém sua origem no desconhecimento técnico, na
incompeténcia, no desleixo e em problemas econémicos. A falta de alocacdo de
verbas para a manutencéo pode vir a tornar-se fator responsavel pelo surgimento de
problemas estruturais de maior monta, implicando gastos significativos e, no limite a
propria demolicao da estrutura (RODRIGUES, 1991 apud CAVACO, 2008).

1.2 O motivo e sua importancia

O motivo desta pesquisa leva em consideracdo duas abordagens: as
patologias existentes em edificacdes verticais e a falta de atividades de manutencao.

E também para propor um programa de manutencdo preventiva e corretiva.

O estudo de caso foi em uma edificagdo residencial de multiplos
pavimentos que apresenta diversos tipos de patologias, sejam em virtude de erros
de projeto, materiais e métodos construtivos inadequados e estd localizado na
cidade de Aguas Claras, Brasilia-DF. As patologias verificadas também podem ser
atribuidas ao fato de ndo haver um sistema de manutencéo, pois de acordo com o
levantamento histérico da edificacdo ndo hé& registro de manutencdo, exceto

algumas intervengdes pontuais (manutengao corretiva).
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De acordo com NBR 5674/2012, a elaboracéo e implantacdo do programa
de manutencao corretiva e preventiva sdo de grande importancia para a seguranca e
qualidade de vida dos usuarios, sdo essenciais para a manutencdo dos niveis de
desempenho ao longo da vida util do edificio.

O enfoque principal neste trabalho foi dado a investigacdo acerca das
atividades de manutencdo preventiva do edificio, através de um levantamento de
campo, observando o processo de deterioracdo dos ambientes e relacionar a
existéncia de patologias com o estado de manutencdo do edificio, para, a partir dai
sugerir diretrizes de manutencdo predial, de modo subsidios para a melhoria da

qualidade de vida dos usuéarios do edificio.

1.3 Objetivos

1.3.1 Objetivo geral

Elaborar e implantar um programa de manutencao corretiva e preventiva
para edificacbes residenciais tipo condominio vertical, de modo a orientar as acfes
no sentido de evitar ou minimizar a incidéncia de processos patoldgicos,
preservando as caracteristicas originais da edificacdo prevenindo a perda de
desempenho ao longo da vida util projetada, garantindo lhe aspectos de vantagem

competitiva, econémica, seguranca e qualidade de vida dos usuérios.

1.3.2 Objetivos especificos

e Identificar as principais manifestagfes patolégicas presentes nas

areas comuns e fachadas de edifica¢des residenciais tipo vertical.

e Realizar a analise de dados Ilevantados nas vistorias,
diagnosticando as patologias com base na bibliografia pesquisada

e na tipologia das manifesta¢gdes patologicas.
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e Propor medidas corretivas para as manifestacbes patologicas
detectadas na edificagéo.

1.4 Estruturacao do trabalho

Esta pesquisa foi realizada baseada num estudo de caso, considerando
alguns problemas patologicos detectados num edificio residencial de mudultiplos
pavimentos. Os procedimentos metodolégicos adotados na pesquisa abrangeram
quatro principais etapas: (1) revisao bibliogréfica; (2) pesquisa de campo envolvendo
levantamento de dados acerca do edificio Residencial Jardim dos Ipés, por meio de
vistorias; (3) analise das vistorias e dos resultados dos ensaios de aderéncia a
tracdo; (4) elaboracdo das diretrizes para a manutencdo preventiva do edificio

Residencial Jardim dos Ipés.

Na pesquisa bibliografica foram realizados estudos sobre as principais
patologias em edificacbes, tipos de manutencdo, vantagens e desvantagens.
Também foi feita uma revisdo bibliografica sobre os temas: normas técnicas e a
manutencdo de edificios, abordando conceitos e importancias da manutencéo
preventiva na vida util das edificacbes habitacionais; diretrizes atividades de
manutencdo predial preventiva; manual de uso, operacdao e manutencéo de edificios
(ABNT NBR 5674:2012) e a Norma de Desempenho para Edificacdes Habitacionais
(ABNT NBR 15575:2013), abordando os requisitos e critérios de desempenho
aplicados nas edificacdes habitacionais. Esta etapa teve como objetivo o
aprofundamento sobre os conceitos, de modo a contribuir na identificacdo das
patologias existentes no edificio. Além disso, refletir sobre as normas vigentes
relativas a manutencédo predial e os requisitos e critérios de desempenho para

edificacdes habitacionais.

A pesquisa de campo foi realizada no edificio Residencial Jardim dos Ipés
na cidade de Aguas Claras, Brasilia DF, tomado como estudo de caso. O estudo de
caso teve carater exploratério, com o objetivo de diagnosticar as principais
patologias existentes na edificacao e verificar se as mesmas estao relacionadas com

a falta de atividades de manutencao predial. A coleta de dados foi realizada através
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de levantamento de informacdes através das documentacdes técnicas e vistorias. As
vistorias foram realizadas nas areas comuns, coberturas, caixas d’agua e alguns

apartamentos conforme tabela 05.

Esta dissertacdo se limita a estudar os aspectos relacionados as
patologias e atividades de manutencdes identificadas no edificio Residencial Jardim
dos Ipés. As informacdes obtidas no edificio pesquisado foram coletadas durante os
meses de julho, agosto e setembro de 2014 e refletem a realidade do edificio para

aquele momento. Assim, eles séo validos apenas para o caso em estudo.

As diretrizes de atividades de manutencédo elaboradas ao final deste
trabalho constituem orientagcdes a serem utilizadas, cabendo ao sindico avaliar a

viabilidade da implantacéo das atividades sugeridas.

2 REVISAO DE LITERATURA

2.1 Consideracdes iniciais

O Cddigo de Defesa do Consumidor estabelece regras para a relacdo
produtor/consumidor e impde no artigo 56 sancdes administrativas, sem prejuizo das
de natureza civil e penal, aos projetistas, fabricantes e construtores no caso de
ocorrerem falhas no produto em uso ou vicios de constru¢cdo, bem como em seu
artigo 39 veta a colocacdo no mercado produto e servicos em desacordo com as
normas técnicas brasileiras elaboradas pela ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS (ABNT).

Segundo a ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS
(ABNT), em sua norma NBR ISO 9000:2005, qualidade €& a totalidade de
propriedades e caracteristicas de um produto ou servico, que confere sua habilidade

em satisfazer necessidades explicitas ou implicitas.

Conforme citado por Gomide et al.(2006) a qualidade do sistema de

manutencao deve considerar alguns aspectos, verificando-se:
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e Se 0s padrbes implantados asseguram a preservacdo do
desempenho e o valor das edifica¢cdes ao longo do tempo, assim
como incrementam a vida util de projeto, verificando o

atendimento as expectativas dos usuarios;

e Se o fluxo de informacdo sobre a manutengdo possui vinculo

com responsabilidades, atribuicdes e autonomias;

e Se a gestdo de qualidade avalia a manutencao de forma efetiva,

considerados os parametros, a competéncia e caracteristicas.

Segundo Dardengo (2010), os padrées de operacdo devem ser
analisados, principalmente quanto a caracteristicas de higiene, seguranca e bem-
estar dos usuarios. Além disso, € importante determinar prazos minimos aceitaveis
para observacdo de falhas, periodicidade de realizagdo de vistorias para coleta de
dados para as atividades de manutencado e suas revisdes e verificacdes de recursos

disponiveis para a realizacdo dos servicos.

Ainda, conforme Dardengo (2010), o surgimento de um tipo de usuario
mais exigente e um mercado cada vez mais competitivo, exigindo do setor da
construcédo civil estratégias que avaliem a qualidade dos produtos e dos processos

construtivos.

2.2 Patologias

Helene (1992) define patologia das edificagdes como sendo o ramo da
Engenharia que estuda os sintomas, 0s mecanismos, as causas e as origens dos

defeitos das construgdes civis.

Segundo Ripper et al. (1998), a patologia na construcéo civil pode ser
entendida como o baixo, ou fim do desempenho da estrutura em si, no que diz
respeito a estabilidade, estética, servicibilidade e, principalmente, durabilidade da

mesma com relacdo as condi¢des a que esta submetida.

As principais causas de patologias de uma edificacdo sdo a falta de
informacdo das caracteristicas e perfil dos solos, da técnica de execucdo, das

condigcbes ambientais, dos carregamentos aplicados (carregamento estrutural e
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movimentos em solos), de mudancas de temperatura e de umidade, vibracdes
excessivas, atagues quimicos e deterioracdo micro-bioldgicas. Além desses fatores,
atribui-se como causa de patologias a falta de conhecimento e informacdo das
pessoas que executam o servico (ATKINSON, 1998, apud DARDENGO, 2010).

Segundo Almeida (1999 apud DARDENGO, 2010) a corrosdo da
armadura do concreto, as flechas excessivas e as fissuras das pecas estruturais sao
0s problemas patoldgicos de maior gravidade nas estruturas em concreto armado

pelo seu evidente risco a integridade da estrutura.

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

patologias causadas por erros construtivos:

e Patologias construtivas ou endodgenas: sdo aquelas

provenientes de erros de projeto, materiais e execucgao;

e Patologias exdgenas: sao decorrentes de danos causados por

terceiros;

¢ Patologias naturais: tem sua origem através de danos causados

por agentes da natureza;

e Patologias funcionais: sdo causados pela utlizacdo dos

usuarios.

Ainda segundo Helene (2002), as patologias devidas a falhas na

manutencgao sao classificadas como:

e Patologias de planejamento: sédo provenientes de falhas do

plano e programas (manuais);

e Patologias de execugdo: sao originadas por causa dos

procedimentos construtivos e insSumos;

e Patologias operacionais: sdo decorrentes de falhas nos registros

e controles técnicos;
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e Patologias gerenciais: ocorrem devido a inexisténcia de

gualidade e reducao de custos.

2.2.1 Principais patologias em edificagdes

As principais patologias encontradas em edificagbes sdo: patologias de
estruturas; patologias de revestimentos, vedacOes e horizontais; patologias em

impermeabilizacdo e patologias das coberturas.

2.2.1.1 Patologia das estruturas

De acordo com Ripper et al. (1998), Patologia das Estruturas define-se
como “campo da Engenharia das Construgbes que se ocupa do estudo das origens,
formas de manifestacdo, consequéncias e mecanismos de ocorréncia das falhas e
dos sistemas de degradacédo das estruturas"”.
Os principais fatores contribuintes que estdo diretamente relacionados com

patologias de estruturas estao apresentados na Tabela 2.1.

Tabela 2.1- Principais patologias de estruturas

Patologias Fatores contribuintes

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

Deficiéncia de armaduras, gradiente de temperatura, detalhes
Fissuras construtivos, sobrecargas ndo consideradas, consume de cimento,

processo de cura incorreto/retracéo.

Falta ou deficiéncia de impermeabilizacéo, juntas de dilatacéo,

Infiltracdo . . ]
retracdo, relacdo a/c, fissuras.
Manchas Porosidade, umidade, materiais utilizados incorretamente, etc.
i Temperatura, dilatacéo térmica, sobrecargas, deformacdes da
rincas
estrutura. recalques, cura, efc.
) Relacéo a/c, materiais, deficiéncia no adensamento, execucéo, alta
Ninhos de . o
concentrac@o de armaduras, consisténcia do concreto, langamento,
concretagem
etc.
Eflorescéncia Materiais, umidade, traco, porosidade, etc.

Fonte: Neville (1997).
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2.2.1.2 Patologias de revestimentos, vedacdes verticais e horizontais

Os fatores que estdo relacionados com as patologias de revestimentos de
argamassa sdao: existéncia de cal livre, presenca de argilo-minerais expansivos,
molhagem deficiente da base, hidratacdo do cimento, temperatura, espessura de
argamassa, emboco sem a aplicacdo anterior do chapisco, cura emboco e/ou

reboco, auséncia de vergas e contravergas (BAUER, 1991).

Os fatores intervenientes das principais patologias de revestimentos e

vedacOes verticais sdo apresentados na Tabela 2.2.

Tabela 2.2- As principais patologias de revestimentos e vedacg8es verticais e seus principais

fatores intervenientes

Patologias Fatores intervenientes

Porosidade do reboco, execucéo de juntas,
Infiltragdo presenca de saibro, deficiéncia ou falta de
impermeabilizacéo.

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

Descolamento de revestimento

Tipo e espessura da argamassa, movimentacdes
Desprendimento de cerdmica estruturais, dilatacdo térmica, auséncia de juntas,
qualidade da ceramica utilizada.

Umidade, ventilacdo, traco da argamassa, local de

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

improprios.

Fonte: Vercosa (1989).

2.2.1.3 Patologia das instala¢gdes hidraulicas

Segundo Reis Ramos (2010, p.66) as patologias registradas séo
caracteristicas proprias dos sistemas hidraulicos prediais a sua complexidade
funcional e a inter-relacdo dindmica entre os seus diversos subsistemas, além da
enorme variedade dos materiais, componentes e equipamentos (tubulacoes,

valvulas, conexdes, acessorios, reservatorios, bombas etc.). Ha varias razdes para
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as patologias, em consequéncia, podem dar origem a uma grande diversidade de
manifestacdes patologicas nas edificacdes, que vao desde simples falhas frequentes
em certos equipamentos até flutuacdes de pressdes, vazdes e temperaturas,
decorrentes de falhas de concepgéo no projeto e, estendem-se até ao uso por parte
do usuario. A Tabela 2.3 apresenta as principais patologias em instalacées hidraulicas
e os fatores intervenientes.

Tabela 2.3 - Principais patologias das instalacdes hidraulicas e seus principais

fatores intervenientes

Patologias Fatores intervenientes
Problemas nas loucas sanitarias

Compatibilizacéo de projetos de instalagdes junto

Vazamentos - AP . .
com projeto arquitetdnico, tipo de material e
auséncia de especificacdo de componentes
Infiltracdes normalizados, detalhe de projeto e conformidade

do componente com a especificacdo do projeto.

Manchas de umidade

Fonte: Souza (1991).

2.2.1.4 Patologias em impermeabilizacao

A avaliacdo das falhas de impermeabilizacdo, conforme Picchi (1986 apud
DARDENGO, 2010), foi amplamente pesquisada na Europa a partir da primeira
metade da década de 70, com a realizacdo de extensos levantamentos de

problemas encontrados em edificacoes.

Segundo Cruz (2003), dentre as causas de falhas das
impermeabilizacdes pode-se identificar, principalmente:
a) Perfuracdo de mantas asfalticas pela acdo de sapatos

inadequados, rodas de carrinho de mao, materiais pontiagudos,
etc;

b) Danos causados na obra pela excessiva colocacédo de peso
(entulho e equipamento) sobre a impermeabilizacéo;

c) Perfuracdo da impermeabilizacdo sem qualquer reparo,
guando da execucédo de deques, piscinas, antenas, varais, etc;
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d) Danos causados a impermeabilizacdo quando da troca de
pisos;

e) Falha de mé&o de obra no processo de aplicacdo da manta
asféltica;

f) Queda de objetos sobre a area impermeabilizada;

g) Materiais, insumos e produtos ndo adequados nas interfaces
com outros componentes da obra.

2.2.1.5 Patologias em coberturas
Segundo Vercoza (1991) a umidade ndo € apenas uma causa de
patologias, ela age também como um meio necessario para que grande parte das

patologias ocorra.

A umidade originada por infiltragdes nos telhados das edificacdes tem
como fonte geradora a 4gua de chuva. Isto se deve ao fato das coberturas de telhas
apresentarem muitos vazamentos no sistema de escoamento dessas aguas pluviais
(calhas e tubos de queda) ou no proprio telhado. Neste tipo de vazamento, a
localizacdo, a identificacdo e o diagnéstico deste defeito podendo ser feito através
de uma inspecéo visual logo apos a chuva (VERCOZA, 1991).

Em geral, as coberturas planas estdo mais expostas as mudancas
térmicas naturais do que os paramentos verticais das edificacdes. Segundo Thomaz
(2007), o coeficiente de dilatacdo térmica linear do concreto é aproximadamente
duas vezes maior que o das alvenarias de uso corrente. A dilatacdo plana das lajes
e 0 abaulamento provocado pelo gradiente de temperatura ao longo de suas alturas
introduzem tensdes de tracdo e cisalhamento nas paredes das edificacfes gerando
0 aparecimento de trincas ou fissuras. Além dos citados anteriormente, os fatores
intervenientes que podem estar relacionados com essas patologias séao

apresentados na Tabela 2.4.
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Tabela 2.4 - Principais patologias de coberturas

Patologias Fatores intervenientes

Infiltracdo

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

Umidade

Fonte: Vergosa (1989).

2.3 Manutencéo: definicdo e historico

2.3.1 Generalidades

Os estudos sobre manutencédo predial comecaram a ser realizados em
alguns paises europeus no final da década de 50, de forma bastante modesta. Em
1965, com a criacdo do Comité de Manutencdo das Construcfes pelo Ministério de
Construcfes e Servicos Publicos do Governo Britanico, h4 um reconhecimento da
importancia das pesquisas focadas em manutencéo predial (SEELEY, 1987 apud
CASTRO 2007).

A NBR 5674 foi criada em 1980, limitava-se a fornecer informac¢des pouco
precisas, incapazes de orientar a implantacdo de um sistema de manutencéao predial
(CASTRO, 2007).

Segundo Castro (2007), o interesse pela manutencao predial iniciou-se no
final da década de 80, com os trabalhos de LICHTENSTEIN (1986), DAL MOLIN
(1988), HELENE (1988), IOSHIMOTO (1988) e CREMONINI (1989), concentrando-
se nas manifestacdes patoldgicas e suas respectivas origens e causas, em estudos
de materiais e componentes e em trabalhos visando melhorias nas etapas iniciais do

processo construtivo.
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Um programa de manutencao adequado implica na adocéo de
metodologias de planejamento, projeto, definicdo dos materiais
a serem utilizados na execucdo e adocdo de atividades de
manutencdo, bem como na andlise do custo- beneficio das
atividades de manutencdo DARDENGO (2010).

2.3.2 As normas técnicas e a manutencao de edificios

Segundo Dardengo (2010), a normatizacdo técnica e o controle de
qualidade executado nas etapas de planejamento, projeto e execugado Ss&o

determinantes na diminuicdo dos custos de manutencao.

Segundo a ABNT (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS), a edicdo da NBR 5674:2012 valida a partir de 25/08/2012 cancela e
substitui a edicdo anterior (ABNT NBR 5674:1999) estabelece os requisitos para a
gestdo do sistema de manutencdo de edificacbes. A gestdo do sistema de
manutencdo inclui meios para: a) preservar as caracteristicas originais da edificacao;
b) prevenir a perda de desempenho decorrente da degradacéo dos seus sistemas,
elementos ou componentes; Edificagdes existentes antes da vigéncia desta Norma
devem se adequar ou criar 0s seus programas de manutencdo atendendo ao
apresentado nesta Norma. Os anexos desta Norma apresentam exemplos de
modelos nao restritivos ou exaustivos a serem adaptados em funcdo das

caracteristicas especificas da edificacéo.

Essa norma enfatiza que a importancia da manutencéo de edificacdes na
mudanca de pensamento do processo construtivo limitado a entrega da edificacéo,
destacando o valor social, pois sdo construidas para usuarios para serem utilizados
por muitos anos em condi¢cdes adequadas de uso a que se destinam. Destaca ainda,
que seria economicamente inviavel e inaceitavel do posto de vista ambiental
considerar as edificagcbes como produtos descartaveis quando os requisitos de

desempenho atingem niveis inferiores aqueles exigidos pela ABNT NBR 15575.
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2.3.3 O conceito de manutencdao de edificios

Segundo a NBR 5674 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT, 2012) “manutencédo é o conjunto de atividades a serem realizadas para
conservar ou recuperar a capacidade funcional dos edificios e de suas partes
constituintes de modo a atender as necessidades e seguranga dos seus usuarios”

preservando as condigcbes ambientais ao seu uso previsto.

Mirshawaka et al.(1993) define de Manutengdo como sendo: “(...)
Conjunto de atividades e recursos aplicados aos sistemas ou equipamentos, visando
garantir a consecucéo de sua funcdo dentro dos parametros de disponibilidade, de

qualidade, de prazos, de custos e de vida util adequado”.

Segundo Gomide et al. (2006), a manutencdo predial pode ser definida
em linhas gerais como “o conjunto de atividades e recursos que garanta o melhor
desempenho da edificacdo para atender as necessidades dos usuarios, com
confiabilidade e disponibilidade, ao menor custo possivel’. Nessa mesma publicacao
0 autor chama atencéo para o fato de que a manutencédo predial ndo tem como
finalidade principal a execucdo de reformas e/ ou alteracdes de sistemas em

resposta as anomalias de concepcéao, projeto ou execucao dos empreendimentos.

O texto da NBR 5462/1994, como sendo a “combinacdo de todas as
acOes técnicas e administrativas, incluindo a supervisdo, destinadas a manter ou

recolocar um item em um estado no qual possa desempenhar fungao requerida”.

2.3.4 A importancia da manutencgao

A manutencdo predial comecou a ter importancia no Brasil a partir de
1980 enquanto que nos Estados Unidos e na Europa ja existia esta preocupacao
desde a década de 1960. A manutencao deve ser estratégica em uma organizacao,

uma vez que o desempenho afeta diretamente os usuarios (CASTRO, 2007).

Segundo Moubray (1997 apud DARDENGO, 2010) a manutengéo vem
mudando nas ultimas décadas devido ao aumento de recursos fisicos (edificios,

equipamentos e instalacdes) que devem ser mantidos em operacdo. A importancia
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da manutencdo ndo pode ser associada apenas a correcdo de suas falhas, mas

também a qualidade e a expectativa da funcéo exercida por determinado bem.

A manutencdo predial muda o paradigma de que o0 processo de
construcdo é limitado & entrega da edificagdo para o uso. Desta forma, sua definicdo
se contrapde a ideia de se considerar as constru¢cdes como produtos descartaveis,
passiveis de simples substituicdo por novas construcdes, ideia essa avaliada como
inviavel sob o ponto de vista econémico e inaceitavel sob o ponto de vista ambiental.
Os custos anuais em manutengdes variam entre 1% e 2% do custo inicial, segundo
estudos realizados em diversos e em tipos diferentes de edificacdes, o que pode
parecer pouco, mas acumulado ao longo da vida util das edificagdes (cerca de 50

anos) pode chegar a ser até superior ao valor da construcdo (ABNT 5674-2012).

Moubray (1997, apud Dardengo 2010) também destaca que as
manutencgdes realizadas nos sistemas prediais situam-se em uma etapa inicial da
evolucdo desse servico, apresentando como caracteristica principal a falta de
metodologia de prevencdo. Os reparos, quando realizados, o sdo no momento de

ocorréncia das falhas, ocasionando com isto dos custos.

A auséncia da manutencdo adequada em edificacdes é responsavel
por anomalias das mais variadas, que por sua vez sao causadoras de danos
materiais e, as vezes, pessoais. Esses danos sdo significativos e atingem néo
apenas ao proprietario, mas também a sociedade em geral, jA que é causa de
deterioragcéo urbana, o que, em longo prazo, favorece a criminalidade, afasta turista
e reduz a autoestima do cidadao (IBAPE/SP, 2009).

Os reparos, quando realizados, o0 sdo no momento de ocorréncia das

falhas, ocasionando com isto dos custos.

A auséncia da manutencdo adequada em edificacdes € responsavel
por anomalias das mais variadas, que por sua vez sdo causadoras de danos
materiais e, as vezes, pessoais. Esses danos sdo significativos e atingem nao
apenas ao proprietario, mas também a sociedade em geral, ja que é causa de
deterioragcdo urbana, o que, em longo prazo, favorece a criminalidade, afasta turista
e reduz a autoestima do cidadao (IBAPE/SP, 2009).
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2.3.5 Classificacdo da manutencéo

A NBR 5674:2012 estabelece que na organizacédo da gestdo do sistema
de manutencao deve haver previsdo de infraestrutura material, técnica, financeira e
recursos humanos, capaz de atender aos diferentes tipos de manutencao

necessarios, a saber: rotineira, corretiva e preventiva.

2.35.1 Rotineira
“E caracterizada por um fluxo constante de servicos, padronizados e
ciclicos (NBR 5674:2012, p.3)”. Exemplos de atividades de servicos rotineiros:

limpeza, vigilancia, portaria, etc.

2.3.5.2 Corretiva

Caracteriza-se por servicos que demandam acéo ou intervencao imediata
objetivando a continuidade do uso dos sistemas, elementos ou componentes das
edificacdes, ou evitar riscos ou prejuizos pessoais e/ou patrimoniais aos usuarios ou
proprietarios (NBR 5674:2012).

Segundo Gomide et al. (2006) é a atividade que visa a reparacdo ou
restauracdo de falhas ou anomalias, seja ela planejada ou n&o. Implica,
necessariamente, a paralisacdo total ou parcial de um sistema. E o tipo de

manutencao que apresenta o0s custos mais elevados de execucao.

A NBR 5462 (ASSOCIAC;AO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
1994, p.7), no seu subitem 2.8.8, define manutengéo corretiva como aquela “[...]
efetuada apds a ocorréncia de uma pane destinada a recolocar um item em

condi¢cdes de executar uma fungao requerida.”.

“E a atuacdo para a correcdo da falha ou desempenho menor que o
esperado” (PINTO e XAVIER, 2001, p.36).

Segundo Pinto e Xavier (2001), o desempenho deficiente, ou seja,
diferente do esperado e ocorréncias de falhas no equipamento sdo condicdes

especificas que levam a manutencao corretiva.

Como exemplo de manutencao corretiva originado de um Laudo Pericial

do Edificio Desembargador Ariosto Marques em S&o Jodo do Morro Grande,
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Minas Gerais — MG. Apés inspegao visual, ensaios “in loco” — Determinagdo da
Resisténcia de Aderéncia a Tracdo e laboratorial — Determinacdo da Expanséo por
Umidade, o perito concluiu que os desplacamentos dos revestimentos ceramicos,
Figura 2.1 e Figura 2.2, eram decorrentes de falha técnica construtiva em virtude de
anomalias nas placas ceramicas e sugeriu que fosse removido todo o revestimento

ceramico das fachadas e assentado novo revestimento com placas apropriadas.

Figura 2.1 - Desplacamento junto ao encontro das placas ceradmicas de tonalidades diferentes

(foto a) e desplacamento caracteristico de expansao por umidade (foto b)

Fonte: Laudo pericial

Figura 2.2 — Desplacamento com argamassa colante fixa no emboco (foto a) e desplacamento

junto ao encontro de parede e peca estrutural do prédio (foto b)

Fonte: Laudo pericial
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2.3.5.3 Preventiva

Caracteriza-se por realizacdo de servicos programados com
antecedéncia, priorizando as solicitacdes dos usuarios, estimativas de durabilidade
dos sistemas, elementos ou componentes das edificagcbes em uso, gravidade e
urgéncia e relatérios de verificagdes periddicas (NBR 5674:2012, p.3).

Segundo Gomide et al. (2006) € a atividade que entra em agao antes que
haja a necessidade de reparo. Exige uma programacéao, com datas preestabelecidas
obedecendo a critérios técnicos determinados pelo fornecedor ou fabricante do
produto. E fundamental que haja o registro de todas as atividades executadas.

A NBR 5462 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
1994, p.7), no seu subitem 2.8.7, define manutencdo preventiva como sendo aquela
“[...] efetuada em intervalos predeterminados, ou de acordo com critérios prescritos,

destinada a probabilidade de falha ou degradagéo do funcionamento de um item.”.

“E a atuacdo realizada de forma a reduzir ou evitar a falha ou queda no
desempenho, obedecendo a um plano previamente elaborado, baseado em
intervalos definidos de tempo” (PINTO e XAVIER, 2001, p.39).

Segundo Gomide et al. (2006), os custos com manutencdo preventiva
devem ser encarados como investimento patrimonial da edificacdo, havendo,
portanto, a necessidade de acompanhamento desses custos pelos gestores. Desse
modo, os valores gastos com as atividades do plano e estratégia geral da
manutencdo adotada sao facilmente justificados. Algumas das justificativas para a
viabilidade dos investimentos com a manutencdo preventiva podem ser enunciadas

como.

e Diminuicdo dos desgastes naturais, com 0 consequente aumento
da vida util e recuperacdo de niveis de desempenho de sistemas,
considerados os niveis de seguranca, conforto e confiabilidade dos

mesmaos;

e Evitar deterioracbes precoces das instalacbes devido a auséncia

de recursos para se praticar a manutencédo corretamente, quando
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esta ndo foi definida dentro de um plano empresarial (plano de

manutencao);

¢ Reduzir custos e despesas em geral.

A recuperacao de rejunte é um exemplo de atividade de manutencao
preventiva. Os rejuntamentos e vedacgdes sao atividades de manutencdo que devem
ser verificados sua integridade e reconstitui-los anualmente, conforme a ABNT NBR
5674:2012.

Para reparar rejuntes antigos, sujos, quebrados ou com fissuras € tarefa
simples, mas exige alguns cuidados. A retirada da argamassa antiga deve ser
sempre feita com lamina de tungsténio. “E um trabalho que exige paciéncia e muita
atencdo e jamais deve ser executado com serra circular manual, sob pena de
danificar a ceramica e também a tubulagao”, observa Tolentino Soares de Souza,
orientador de praticas profissionais do Servico Nacional de Aprendizagem Industrial
Orlando Laviero Ferraiuolo (Senai Tatuapé).

Segundo Cichinelli (2012), a garantia da qualidade da argamassa de rejunte é
fundamental, pois mais de 50% dos problemas com rejuntamento acontecem por
erros na preparacdo e aplicacdo da massa. Para evitar que isso ocorra, é
imprescindivel seguir corretamente as recomendacfes do fabricante e também as
especificacdes da NBR 14992 - Argamassa a Base de Cimento Portland para
Rejuntamento de Placas Ceramicas - Requisitos e Métodos de Ensaios. Os EPIS
(luvas, 6culos, mascara e capacete) e as ferramentas (raspador de rejunte, lamina
de tungsténio, colher de pedreiro, desempenadeira para rejunte, broxa, esponja,
bandeja, balde, dosador plastico, pano) utilizados para a realizacdo desta

manutenc¢dao corretiva podem ser visualizados na Figura 2.3.
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Figura 2.3 — EPIS E FERRAMENTAS

Fonte: Revista Equipe de obra

A recuperacédo do rejunte € necessaria quando ele esta muito sujo ou com
fissuras e quebras. A raspagem do rejunte antigo deve ser feito com auxilio do

raspador com lamina de tungsténio, Figura 2.4.

Figura 2.4 - Rejuntes com sujeira ou com fissuras e quebras (foto a) e raspagem de rejunte

utilizando raspador com lamina de tungsténio (foto b)

Passo 1 ; Passo 2

Fonte: Revista Equipe de obra

A falta de cuidado na raspagem do rejunte pode danificar o revestimento
ceramico, Figura 2.5. Essa etapa deve ser executada com muito cuidado.
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Figura 2.5 - Raspagem de rejunte (foto a) e risco no revestimento causado por falta de cuidado

na raspagem (foto b).

Fonte: Revista Equipe de obra

Retirar 0 maximo possivel do rejunte antigo e em seguida retirar o

excesso de pé com auxilio de uma broxa molhada Figura 2.6.

Figura 2.6 - Execucédo daraspagem até o fundo da junta (foto a) e retirada do excesso de p6 do
rejunte antigo (foto b)

Passo 3

Fonte: Revista Equipe de obra

Em seguida, passe um pano para retirar o excesso de umidade da
superficie, Figura 2.7(foto a) e prepare a argamassa de rejunte, seguindo as
especificacdes de cada fabricante, Figura 2.7(foto b).
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Figura 2.7 Retirada do excesso de umidade da superficie (foto a) e preparagdo da argamassa
de rejunte conforme orientacéo do fabricante (foto b)

Passo 5

Fonte: Revista Equipe de obra

Proteger os elementos em aluminio com fita crepe antes de iniciar a
aplicacao, Figura 2.8 (foto a), pois a argamassa de rejunte pode provocar manchas.
Evite aplicar a argamassa de rejunte sob acéo direta do sol, do vento e da chuva.
Em aplicacdes externas, proteja o rejuntamento por 24 horas.

Posicionar a desempenadeira a 45° e iniciar a aplicacdo da massa em
todo o rejuntamento, pressionando bem a massa para dentro das juntas repetindo o
procedimento algumas vezes. Isso evitara a ocorréncia de falhas, Figura 2.8 (foto b).

O ideal é aplicar sempre em pequenas areas, permitindo a limpeza continua.

Figura 2.8 - Protecdo do elementos em aluminio com fita crepe (foto a) e aplicagédo da

argamassa em todo o rejuntamento (foto b)

Passo 7

Fonte: Revista Equipe de obra
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Esperar a argamassa secar por pelo menos duas horas e meia ou
seguindo a recomendacao do fabricante, Figura 2.9 (foto a) e logo apds, retirar o
excesso de argamassa com um pano limpo, Figura 2.9 (foto b).

Figura 2.9 - Aplicacdo da argamassa (foto a) e retirado do excesso de argamassa da superficie

da ceramica (foto b).

Passo 9

Passo 10 7 ‘

B

Fonte: Revista Equipe de obra

Em seguida, complete a limpeza com esponja umedecida em agua limpa,
aproveitando os movimentos para dar acabamento ao rejunte recém-aplicado,
Figura 2.10 (foto a). Quanto mais rugoso estiver, maior serd a aderéncia de sujeira.
Por isso, é preciso caprichar no acabamento, alisando bem a argamassa. Os
movimentos devem ser suaves, pois 0 acabamento com muita pressdo na esponja
pode remover o rejunte, Figura 2.10 (foto b).

Figura 2.10 - Recipiente com &gua para umedecer a esponja (foto a) e limpeza do revestimento

ceramico com esponja umedecida (foto b)

Passo 11

[ S —

Fonte: Revista Equipe de obra

Se houver necessidade, fazer pequenos reparos no rejunte recém-

aplicado, espalhando um pouco de argamassa com a esponja, Figura 2.11 (foto a) .
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ApoOs retirar 0 excesso de argamassa, aguardar 72 horas até secar. A
superficie ainda ficara& um pouco esbranquicada, Figura 2.11 (foto b). Finalize a
limpeza com pano limpo.

Figura 2.11 - Reparo no rejunte recém-aplicado (foto a) e revestimento ceramico com rejunte

finalizado (foto b).

Passo 12

Fonte: Revista Equipe de obra

2.3.6 Atividades de manutencao de edificios

A manutencdo dos edificios envolve as atividades utilizadas de forma a se
obter um perfeito funcionamento dos equipamentos e instalagbes, relacionando

aspectos de seguranca, higiene, conforto e baixo custo (DARDENGO, 2010).
Perez (1988) afirma que:

“a manutencéo dos edificios compreende todas as atividades
gue se realizam nos equipamentos, elementos, componentes
ou instalagfes, com a finalidade de assegurar-lhe condigbes
satisfatorias de seguranca, habitabilidade, eficiéncia e outros,
para o cumprimento das fungbes para as quais foram
construidos”.

2.4 Diretrizes de atividades de manutencéao predial preventiva

Segundo Dardengo (2010), 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 preservar o
desempenho, a seguranca e a confiabilidade dos componentes e sistemas da

edificacéo e prolongar a vida Gtil da edificacao.
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Ao se implantar um plano de manutencdo preventiva, deve-se realizar
uma analise das caracteristicas especificas da tipologia da edificacdo, de forma a
delimitar as diretrizes da manutencdo quanto ao tipo e funcdo da edificacao
DARDENGO (2010).

O plano de manutencdo deve ser fundamentado nos procedimentos e
rotinas de manutencédo preventiva, recomendados pela NBR 5674:2012, manuais de
manutencdo dos fabricantes e fornecedores dos componentes e sistemas da

edificagéo.

Segundo Dardengo (2010), a manutencado estratégica inicia-se a partir do
planejamento da tipologia e utilizacdo da edificacdo, por meio do planejamento das
atividades de manutencdo; com as atividades de vistoria, envolvendo periodicidade
e os profissionais responsaveis pela atividade; planejamento e execugao de reparos;
niveis de desempenho de projeto, seus componentes e subsistemas e custos
previstos das atividades de manutencdo. Na Tabela 2.5 sdo demonstradas

sugestdes de atividades de manutencdo permanente e periodica.

Tabela 2.5 - Sugestdes de atividades de manutencédo permanente e periddica

Frequéncia de
realizacao
dos servicos

Servigos a serem realizados Registros e documentos

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

Diéria portdes, vazamentos (GLP e agua), quadro elétrico e alarmes,
lluminacdo e interfones, correspondéncia.

Cobertura, antenas, ralos, calhas, filros de agua, elevadores, Relatdrio de inspecéo e contratos

Verificacho das atividades
rotingiras.

Mensal geradores, bombas, ventilacéo, refrigeracéo, aquecimento, de manutencéo preventiva dos
portoes, elevador, reservatorios de gua. equipamentos.
Semestral Impermeabilizacéo, extintores de incéndio. Inspecdo, testes e recargas.
Vistorias e laudos técnicos,
Anual Estrutura do prédio, paredes, revestimentos, pintura. planos de metas, projetos e
investimentos.

Fonte: (Adaptacéo: Bezerra, J. E. A, apud Dardengo, 2010)

A manutencdo das edificacdes envolve conhecimentos e capacidade
técnica diversificados, envolvendo engenharia civil, engenharia mecanica,

engenharia elétrica, engenharia de producao, arquitetura, informatica, etc.
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A manutencao predial periddica por area técnica € evidenciada na Tabela
2.6.

Tabela 2.6 — Manutencéo predial periédica por area técnica
Areas Servigos periédicos a serem realizados

Verificacdo da esfrutura de edificio, paredes, pisos, forro, esquadrias, telhado,
revestimento, pintura, tubula¢des e instalagdes hidraulicas, sanitarias,
Engenharia Civil pluviais, combate ao fogo, elétrica, telefénica, dados, som e imagem.
Execucdo de testes para verificar a qualidade da agua nas caixas d” agua,
cisternas e piscinas.

Engenharia Mecéanica Vistorias em elevadores, portdes elétricos, bombas.
Engenharia Elétrica e Verificagdo nas instalaces de alta tenséo, transformadores, instalagtes
Eletrénica elétricas, telefénicas, som, imagem e dados.
Arquitetura Projetos de melhorias, decoracdes.

Fonte: Dardengo (2010)

2.5 Manual de uso, operacdo e manutencao de edificios

Este documento é fornecido pela construtora ou incorporadora ao

comprador de um imovel.

A responsabilidade da elaboracdo do manual de uso, operacdo e
manutencdo e do manual das areas comuns € do construtor e/ou incorporador,
conforme 3.18, atendendo a ABNT NBR 14037:2011 e ABNT NBR 5674:2012, que
devem ser entregues ao proprietario da unidade quando da disponibilizacdo da
edificacao para uso, e ao condominio respectivamente (ABNT NBR 15575-1/ 2013).

A NBR 14037:2011, de agosto de 2011, estabelece os requisitos minimos
para elaboracdo e apresentacdo dos conteudos a serem incluidos no manual de
uso, operagcdo e manutencéo das edificacOes, elaborado e entregue pelo construtor

e/ou incorporador, conforme legislagéo vigente.

Essa norma ressalta a importancia na qualidade da documentacéo
produzida nas fases de projeto e execugcdo no esclarecimento de davidas relativas
as etapas de conservacao, uso e manutencdo, e da operacado dos equipamentos

sistematizados em forma de manuais relativos as edificagoes.
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Os manuais tém a finalidade de informar aos proprietarios e ao
condominio as caracteristicas técnicas da edificacdo construida, os procedimentos
recomendaveis e obrigatorios para a conservacgdo, uso e manutengdo da edificacéo,
prevenir a ocorréncia de falhas ou acidentes decorrentes de uso inadequado e

contribui para a preservacao de sua vida util (NBR 14037:2011).

A NBR 14037:2011 estabelece que a elaboracdo do programa de
manutencdo preventiva € de responsabilidade do proprietario ou condominio.
Ressalta, ainda, que a observacao do programa de manutencéo fornecem subsidios
para o bom funcionamento da edificacdo, atendendo as condicbes de saulde,

seguranca e salubridade do usuario.

Em verdade, o manual de operacao, uso e manutencao da edificacao,
além de ser uma obrigacao legal, se faz necessario para preservar a vida util de

qualquer edificacao.

2.6 Inspecéao predial

A norma de Inspecdo Predial do IBAPE/SP define a inspecédo predial
como: “E a avaliagdo isolada ou combinada das condicdes técnicas, de uso e
manutencdo da edificacdo”. (INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACAO E
PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO, 2011, p.6).

A NBR 5674 (ASSOCIA(;AO BRASILLEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2012, p.3) define o contetdo basico do relatério de inspecdo. Em seu item 4.2.3
consta que os relatorios das inspecfes devem descrever a degradacdo de cada
sistema, subsistema, elemento ou componente e equipamento da edificacéo;
apontar e, sempre que possivel, estimar a perda de desempenho; recomendar
acOes que minimize os servicos de manutencao corretiva; e conter prognosticos de

ocorréncias.

Segundo Pujadas (2013), a Inspe¢do Predial deve atuar em dinamica

triplice, ou seja, analisando:
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(i) Aspectos técnicos da edificacdo, tais como: incidéncia de
anomalias endogenas, analise de projetos, desempenhos
previstos, dados de fabricantes, etc.;

(i) Aspectos de uso, tais como: dados funcionais, condi¢cdes de
uso e ocupacao, obsoletismos, degradacéao, etc.

(iif) Aspectos de manutencao, tais como: plano de manutencéo,
niveis de desempenho atingidos, custos envolvidos,
atendimentos as expectativas dos usuarios, niveis de
deterioragdo, operacao dos sistemas e elementos construtivos,
etc.

Essa visdo triplice a Inspecédo Predial torna ferramenta de Auditoria
Técnica, possibilitando seu emprego na Avaliacdo de Manutencao (PUJADAS,
2013).

2.7 ABNT NBR 15575:2013 EdificacGes Habitacionais — Desempenho

A Norma de Desempenho para Edificagbes Habitacionais (ABNT NBR
15575:2013), lancada inicialmente em 2008, havia sido suspensa antes mesmo da

data em que seria propriamente exigida, em novembro de 2010.

Em setembro de 2010 ocorreu a reabertura da comisséo de estudos da
norma e a postergacdo de sua exigibilidade. De acordo com THOMAZ (2013),
pesquisador do Centro Tecnoldégico do Ambiente Construido do Instituto de
Pesquisas Tecnolégicas (IPT), o processo de revisdo foi importante para que
houvesse consenso entre fabricantes de material de construgdo, projetistas de

estruturas, construtoras e incorporadores.

Filho (2010) IBRACON, a palavra desempenho significa comportamento
em utilizacdo, ou seja, um produto deve apresentar propriedades que possa cumprir
a sua funcédo quando sujeito a determinadas influéncias ou a¢des durante sua vida
atil. Essas influéncias ou acdes sdo denominadas condi¢cbes de exposicao a que o

edificio, seus elementos construtivos serdo submetidos, durante sua vida Util.

Souza et al. (1995) observa que o conceito de desempenho se traduz
pela satisfacdo das necessidades dos usuarios. Cita ainda, que na abordagem de

desempenho, o edificio e seus componentes sdo produtos que objetivam as
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necessidades dos usuarios ( seguranca, habitabilidade, durabilidade e economia na

operacao e manutencao).

O texto da Norma de Desempenho € dividido em seis partes que tratam
de: (1) requisitos gerais, (2) requisitos para 0s sistemas estruturais, (3) requisitos
para os sistemas de pisos, (4) requisitos para os sistemas de vedacbes verticais
internas e externas, (5) requisitos para os sistemas de coberturas e (6) requisitos

para os sistemas hidrossanitarios.

Segundo a NBR 15575-1 (2013), as Normas de Desempenho sao
estabelecidas buscando atender as exigéncias dos usuarios. A forma de estabelecer
o desempenho por meio da definicho de requisitos (qualitativos), critérios
(quantitativos ou premissas) e métodos de avaliacdo, 0s quais sempre permitem a

mensuracgao clara do seu cumprimento.

Segundo Filho (2010), “os requisitos e critérios de desempenho
expressam as condi¢des qualitativas e quantitativas as quais o produto deve atender
para satisfazer as exigéncias do usuario, quando submetido a determinadas

condicdes de exposicao”.

As normas de desempenho traduzem as exigéncias dos usuarios em
requisitos e critérios e sdo complementares as Normas prescritivas, as quais
estabelecem requisitos base no uso consagrado de produtos e procedimentos (NBR
15575:2013).

Segundo Filho (2010), as exigéncias do usuario sao entendidas como as
necessidades que devem ser satisfeitas pelo edificio com o objetivo de cumprir sua
funcdo. Cita como exemplo, que as exigéncias do usuario de um edificio de uso
habitacional corresponde as exigéncias humanas que devem ser satisfeitas, de

carater fisiologico, psicologico, sociologico e econdémico.
Lista geral de exigéncias do usuario (NBR 15575/2013):

Exigéncias do usuario relativas a seguranca: seguranca estrutural;

seguranca contra fogo; seguranca no uso e na operacao.
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Exigéncias do usuéario relativas a habitabilidade: estanqueidade;
desempenho térmico; desempenho acustico; desempenho luminico; saude, higiene

e qualidade do ar; funcionalidade e acessibilidade; conforto tatil e antropodinamico.

Exigéncias do usuario relativas a sustentabilidade: durabilidade;

manutenibilidade; impacto ambiental.

A norma estabelece que seja da incumbéncia dos projetistas, dentro de
suas respectivas competéncias, o estabelecimento da vida util de projeto (VUP) dos
diversos sistemas da edificacdo. Por sua vez, é da incumbéncia do incorporador, de
seus prepostos e/ou dos projetistas envolvidos, e ndo da empresa construtora, a
identificacdo dos riscos previsiveis na época do projeto. Estabelece ainda que a
responsabilidade da elaboracdo do manual de operagdo, uso e manutencdo é do
construtor ou incorporador, a luz da norma que estabelece a base para a elaboracao
desse documento (ABNT NBR 14037) e também da norma que prescreve com deve
ser realizada a manutencéo predial (ABNT NBR 5674), que deve ser entregue ao
proprietario da unidade pela empresa construtora no momento da disponibilizacéo
da edificacdo para uso, cabendo também elaborar o manual das areas comuns, que

deve ser entregue ao condominio.

2.7.1 Requisitos e critérios de desempenho

Com o objetivo de atender as exigéncias dos usuarios a NBR 15575/2013
estabeleceu-se 0s requisitos e critérios de desempenho que se aplicam as

edificacdes habitacionais.

Segundo Filho (2010), o edificio, seus componentes ao serem submetidos
as condicbes de exposicdo, devem satisfazer a determinados requisitos de
desempenho de forma qualitativa, a partir da funcdo especifica a que se destinam e

em face as exigéncias do usuario.

“Os requisitos e critérios de desempenho consistem na tradugao das
exigéncias eminentemente humano para regras de qualidade, definidas

objetivamente, que devem ser atendidas por um produto (FILHO 2010).”
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O estabelecimento do desempenho de uma edificacdo se da por meio de
critérios de desempenho que segundo a NBR 15575-1 (2013) sdo especificacdes
guantitativas dos requisitos de desempenho (qualitativos), expressos em termos de
quantidades mensuraveis, a fim de que possam ser objetivamente determinados.
“Esta prevé para edificios habitacionais 12 critérios de desempenho (Tabela 2.7)
baseados na norma ISO 6241 (1984) e adaptados para a realidade brasileira

(POSSAN e DEMOLINER, 2014).”

Tabela 2.7 — Critérios de desempenho

-

Itens | ISO 6241 (1984) NBR 15575-1 (2013)
| Estabilidade estrutural e resisténcia a
’ | _cargas estaticas, dinamicas e ciclicas Ressimpenin asinue)
__2 | Resisténcia aofogo Seguranca contra incéndio
3 | Resisténcia a utilizagcdo Seguranga no uso € na operacgao
- Estanqueidade Estanqueidade
S Conforto higrotérmico Desempenho térmico
6 Conforto acustico Desempenho acustico
7 Conforto visual Desempenho luminico
8 Durabilidade Durabilidade e manutenabilidade
9 | Higiene Saude, higiene e qualidade do ar
10 Conforto tatil Funcionalidade e acessibilidade
11 Conforto antropomeétrico Conforto tatil e antropodinamico
12 | Qualidade do ar Adequacdo ambiental
13 | Custos

Fonte: Possan e Demoliner (2014)

De acordo com Filho (2010), dentre as exigéncias do usuario, algumas
merecem destaque, do ponto de vista tecnoldgico, quais sejam: seguranca
estrutural, seguranca ao fogo, estanqueidade, conforto térmico, conforto acustico e
durabilidade.

2.7.1.1 Seguranca estrutural

Os requisitos e critérios de desempenho séo fixados com o objetivo de
garantir que os elementos construtivos ndo atinjam o estado limite ultimo e de
utilizagédo FILHO (2010).

Segundo Filho (2010), “os métodos de avaliacdo incluem analise do
projeto estrutural, a realizacdo de ensaios fisicos e mecanicos e, ainda, a inspecéo

em prototipos”.

Segundo a NBR 15575-2:2013, os requisitos gerais sao:
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a) ndo ruir ou perder a estabilidade de nenhuma de suas
partes;

b) prover seguranca aos usuarios sob acdo de impactos,
choques, vibragbes e outras solicitacbes decorrentes da
utilizacdo normal da edificacdo, previsiveis na época do
projeto;

C) ndo provocar sensacao de inseguranca aos usuarios pelas
deformagdes de quaisquer elementos da edificagdo, admitindo-
se tal exigéncia atendida caso as deformacGes se mantenham
dentro dos limites estabelecidos nesta Norma;

d) ndo repercutir em estados inaceitaveis de fissuracdo de
vedacéo e acabamentos;

e) ndo prejudicar a manobra normal das partes méveis, como
portas e janelas, nem repercutir no funcionamento normal das
instalacdbes em face das deformagbes dos elementos
estruturais;

f) cumprir as disposicbes das ABNT NBR 5629, ABNT NBR
11682 e ABNT NBR 6122 relativamente as interacdes com o
solo e com o entorno da edificacao.

2.7.1.2 Seguranca ao fogo
“Os requisitos e critérios de desempenho visam limitar a influéncia dos
materiais e elementos do edificio na alimentacdo e propagacdo de um foco de
incéndio acidental, interno ou externo ao edificio ou ao empreendimento, e garantir
gue os elementos construtivos tenham uma resisténcia minima ao fogo” FILHO
(2010).
Segundo a NBR 15575:2013, os principais requisitos sao:
1. Dificultar a ocorréncia de principio de incéndio por meio de
premissas adotadas no projeto e na construgéo da edificacao;

2. Facilitar a fuga dos usuarios em situacao de incéndio;

3. Dificultar a ocorréncia da inflamacdo generalizada no
ambiente de origem de eventual incéndio;

4. Dificultar a propagacéo de incéndio para unidades contiguas;

5. Minimizar o risco de colapso estrutural da edificacdo em
situacao de incéndio;
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6. Dispor de sistemas de extingéo e sinalizagcéo de incéndio.

2.7.1.3 Estanqueidade
Os requisitos e critérios de desempenho quanto a estanqueidade a agua
tem a finalidade de garantir a estanqueidade dos elementos do edificio a agua das

chuvas, do solo e de operacdes de limpeza FILHO (2010).
De acordo com a NBR 15575:2013, os principais requisitos sao:

1. Estanqueidade a fontes de umidade externas a edificacéo;
2. Estanqueidade a fontes de umidade internas a edificacéo;

3. Estanqueidade de sistemas de pisos em contato com a
umidade ascendente;

4. Estanqueidade de sistemas de pisos de areas molhaveis da
habitacao;

5. Estanqueidade de sistemas de pisos de areas molhadas.

2.7.1.4 Desempenho térmico

De acordo com a NBR 15575:2013, a edificagéo habitacional deve reunir
caracteristicas que atendam as exigéncias de desempenho térmico, considerando-
se a zona bioclimatica definida na ABNT NBR 15220-3.

2.7.1.5 Desempenho acustico

Segundo a norma NBR 15575:2013, a edificacdo habitacional deve
apresentar isolamento acustico adequado das vedacdes externas em referéncia aos
ruidos aéreos provenientes do exterior da edificacdo habitacional e isolamento

acustico entre areas comuns e privativas.
De acordo com a NBR 15575:2013, os principais requisitos séo:

1. Isolagéo acustica de vedacdes externas;
2. Isolacdo acustica entre ambientes;
3. Ruidos de impactos.
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2.7.1.6 Durabilidade

Segundo a norma NBR 15575:2013, a durabilidade do edificio e de seus
sistemas € uma exigéncia econdémica do usuario e esta diretamente associada ao
custo global do imével. A extincdo da durabilidade de um produto é caracterizado

pela perda de suas funcdes.
De acordo com a NBR 15575:2013, os principais requisitos sao:
1. Vida util de projeto do edificio e dos sistemas que o
compdem;
2. Manutenibilidade do edificio e de seus sistemas.

3 METODOLOGIA DE PESQUISA

3.1 Caracteristicas do Empreendimento

O Edificio Residencial Jardim dos Ipés foi construido na Rua Ipé Amarelo,

lote 06, Aguas Claras, Brasilia-DF h& 08 anos.

O empreendimento foi edificado pela construtora Dan-Herbert Engenharia
S/A em terreno de 1800m?, constituido por subsolo, pilotis, 18 pavimentos tipo e
telhado, com 04 apartamentos por andar, totalizando 72 apartamentos de 03
quartos, variando de 109,00 a 111,00m? de area privativa, todos com suite,
garagem, dependéncia completa de empregada (quarto reversivel), churrasqueira na
varanda, préximo a estagcdo do metrd, além de contar com saldo de festas,
playground com piscina, sauna e ambiente fitness. A figura 3-1 apresenta uma vista

geral da fachada principal do prédio.
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Figura 3.1 — Vista da fachada principal do Ed. Residencial Jardim dos Ipés

Fonte: Autoria propria

Caracteristicas construtivas do edificio:

Elementos estruturais: concreto armado “in situ” constituido por (estacas,
pilares, vigas e lajes).

Elementos de vedacéo: blocos ceramicos.

Elementos de revestimento das fachadas: emboco em argamassa mista,

produzida em obra, com acabamento em pintura (textura) e detalhes em

revestimento ceramico.

3.2 Metodologia de Inspecéao

Para esse estudo foi aplicada uma metodologia para detectar as
principais manifestacbes patoldgicas, suas causas e danos. A representacao
esquematica da metodologia de inspecdo das areas comuns pode ser vista na

Figura 3.2.
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Figura 3.2 —representacédo esquematica da metodologia de inspecgao

METODOLOGIA DE INSPEGAO DAS FACHADAS DO RESIDENCIAL JARDIM DOS IPES

Inspecao preliminar
(Analise Visual)

Histdrico da Edificacdo e dos Problemas
(anamnese)
h 4
Quadro de Sintomas
Identificacao das Patologias
{Fachadas e Areas Comuns)
! ™ Verificago tactil-visual

{Aspectos Gerais)
Vistoria dos Apartamentos
(Paredes da Fachada) Ensaios Complementares

Levantamento dos danos -+

~ =

Diagnéstico

L J

Fonte: Autoria propria

3.3 Levantamento histérico e inspecao preliminar

Em setembro de 2004, a Cooperativa Habitacional dos Funcionarios do
Banco do Brasil COOP-ANABB lancou o Residencial Jardim dos Ipés, que foi
edificado pela construtora Dan-Hebert Engenharia S/A.

Conforme consta no site da Cooperativa Habitacional dos Funcionarios do
Banco do Brasil COOP-ANABB
(http://www.coopanabb.com.br/emp_jardimdosipes.asp), o Condominio foi entregue
aos cooperados em fevereiro de 2008. Complementado essa informacgéo observa-se

no site da construtora (http://www.danhebert.com.br/dhci/jardim_ipes.php) os
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seguintes dados: Inicio: setembro/04, com Término Previsto: Marco/08, e Posicéao

em Fevereiro/2008: Fase de acabamento - 95% construido.

Durante o levantamento historico da edificagdo foram confirmados alguns
fatos evidenciados durante a inspecédo preliminar: Os principais pontos estéo
relacionados a ocorréncia de alguns reparos pontuais (manutencdo corretiva) que
essas areas passaram no decorrer de seu uso, e outro fato importante levantado foi
que as fachadas nunca passaram por processo de manutencdo preventiva ou
revitalizacdo, assim como a garagem do edificio localizado no subsolo. O telhado
nunca passou por um processo de manutengdo, assim como o sistema de prote¢éo

contra descargas atmosféricas continua sem ter sido revisado.

No decorrer da inspecéo visual preliminar realizada nas fachadas e areas
comuns do edificio, foram identificadas as principais manifestagfes patoldgicas.
Desta forma, pbde-se tracar uma estratégia para levantar a gravidade dos danos

sofridos e chegar a um diagnostico geral da edificacao.

3.4 Descricao das manifestacfes patoldgicas observadas

A seguir serdo descritas as principais manifestacées patoldgicas e o0s
danos observados no transcorrer da vistoria das areas comuns do Edificio

Residencial Jardins dos Ipés.

Cabe colocar que se buscou levantar in loco a definicho das
caracteristicas gerais e especificas da edificacdo. As manifestacdes patoldgicas
foram identificadas, principalmente, através de inspecdes visuais executadas. Em
seguida, como metodologia de estudo, as areas comuns foram desmembradas em
regides para facilitar o levantamento técnico do edificio, através de avaliacéo,
identificacdo e documentacdo de manifestacdes patologicas e falhas construtivas

existentes.

3.4.1 Cobertura

O telhado do edificio € composto por peca de fibrocimento apoiadas sobre
estrutura de madeira. Durante a inspecdo dessa area observou-se que 0 estado

geral do telhado do condominio pode ser considerado satisfatorio, uma vez que nao
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foram identificadas quebras em telhas que ocasionassem vazamentos ou danos no
sistema de impermeabilizacdo das calhas. Na Figura 3.3 as fotografias mostram
partes da cobertura que ilustram o estado em que se encontrava o telhado durante a

realizacéo da vistoria.

Figura 3.3 — Fotografias que exemplificam o estado geral das telhas

Fonte: Autoria prépria

Alerta-se para o fato de que as telhas de fibrocimento (amianto) ja se apresentam
parcialmente porosas (enfraquecidas), que indicam o inicio do processo de
degradacdo natural ao qual esta sujeito este tipo de compdésito, sendo necesséria,
futuramente, a realizacdo da substituicAo deste elemento (criagcdo de plano de
manutencgao preventiva).

No telhado do prédio péde-se avaliar apenas visualmente o sistema de
protecdo contra descargas atmosféricas, onde foram detectados problemas na
fixacdo. Esses fixadores foram aplicados perfurando a manta de impermeabilizacao.
Coloca-se que pelo estado que se encontra 0s componentes desse sistema existe a
necessidade de executar a revisdo deste sistema. Na Figura 3.4 é apresentada
fotografias que ilustram parte do sistema de protecédo contra descargas atmosféricas

e um detalhe elucidando a forma como foi fixado.
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Figura 3.4 — Detalhes da fixacdo dos elementos do sistema de protecdo contra descargas

atmosféricas

Fonte: Autoria propria

Nota-se a presenca de varias antenas e cabos que passam sem protecao
pelo telhado por falta de locais apropriados que atendam a necessidade ndo prevista
no projeto original (Figura 3.5). Esse fato alerta para os cuidados que se deve ter

com relacdo a movimentacdo de pessoas sobre as telhas e a instalagdo de

eguipamentos nessa regido, que podem ocasionar danos a cobertura.

Figura 3.5 — Antenas fixadas em locais inadequados

&
y
A
.
.

Fonte: Autoria propria
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Apesar das antenas de TV por assinatura ndo estarem instaladas sobre
local coberto, o sistema utilizado para fixacdo pode causar pequenos pontos de
infiltracdo devido a possiveis danos ao sistema de impermeabilizagdo. Nestes casos,
a impermeabilizacdo devera ser refeita e pontos para instalacdo de antenas deverédo

ser criados evitando a ocorréncia de furos indevidos nessa protecéao.

Nas casas de maquinas foi detectada fissuras na alvenaria, mas nenhuma

manifestacéo patologica grave perceptivel visualmente em sua estrutura.

Nos reservatorios de agua a impermeabilizacdo interna dos reservatoérios
superiores encontrava-se em bom estado, devendo ser inspecionadas em periodos
de no maximo seis meses. Alerta-se para a curta vida util da impermeabilizacdo dos

reservatorios de agua, que em determinados casos pode ser de até cinco anos.

bY

Com relacdo a impermeabilizacdo da cobertura dos reservatérios, ndo
foram detectadas falhas, causadas por falta de manutencdo ou danos advindos de
instalacdo inadequada de antenas, apresentado, de forma geral, aspecto satisfatério

de conservacao.

Na parte externa dos reservatérios ndo foi detectada visualmente
nenhuma mancha significativa, imida ou seca, ocasionada por vazamentos. Apenas
em um dos barriletes do sistema de combate a incéndio foi encontrado indicios de

um pequeno vazamento (Figura 3.6).

Figura 3.6 - Infiltracéo

Fonte: Autoria propria



55

As demais instala¢fes hidraulicas apresentavam indicios de vazamentos,
como manchas ou umidade, e sinais de riscos potenciais iminentes como trincas em

tubos ou reparos provisorios (Figura 3.7).

Figura 3.7 — Ponto de infiltrac&o e frente de carbonatac&o no reservatdrio superior na juncéo

com ainstalagao hidraulica

Fonte: Autoria prépria

3.4.2 Fachadas

Para o estudo das fachadas, a metodologia empregada baseou-se,
primeiramente, na avaliacdo visual das fachadas, com auxilio de binéculo, com
intuito de identificar areas deterioradas, tendo como resultado a elaboracdo de um
croqui para representacdo grafica da localizacdo das principais manifestagfes

patolégicas identificadas durante essa inspecéo.

3.4.2.1 Principais falhas observadas nas fachadas

Durante a inspec¢éo visual, com uso de binoculo, realizada nas fachadas
do Residencial Jardim dos Ipés, as principais manifestacdes patologicas detectadas
e mapeadas nesse levantamento foram agrupadas na seguinte classificacdo: no
revestimento com acabamento em pintura, os indicios de degradacao séo evidentes.
Presenca de fissuras, falhas na pintura e manchas nas paredes da fachada séo as
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principais patologias observadas. Nas regides revestidas com material ceramico
pode-se detectar a presenca de manchas esbranquicadas e falhas no rejunte. A

seguir serdo descritos os fendbmenos patoldgicos encontrados.

3.4.2.1.1 Fissura do revestimento argamassado

As fissuras sdo um tipo de anomalia, ou seja, fendmenos inadequados
gue surgem numa edificacdo e sao frequentes em suas fachadas. Além de um
problema estético a fissuracdo do revestimento, em muitos casos, pode ser
considerada como um caminho para o ingresso de agua para as camadas internas

da fachada e, até mesmo, para o interior da edificacéo.

Deve-se advertir que ap0s o aparecimento da fissura pode ocorrer o
surgimento de manchas ocasionadas pela infiltracdo e acumulo de &gua no

revestimento proximo a essas aberturas.

Muitas vezes esse quadro descrito, quando nao tratado, evolui levando a
deterioracdo da pintura e desagregacdo do revestimento argamassado, ou até

mesmo ao descolamento do sistema de revestimento.

Durante a vistoria observou-se em varias partes da fachada a presenca
de fissuras na superficie do revestimento argamassado, com abertura inferior a 1,5
mm. A Figura 3.8 ilustra um segmento da fachada do edificio Jardins dos Ipés que
apresenta o revestimento argamassado com varias regides fissuradas, podendo
notar, também, nesta imagem a existéncia de manchas em algumas dessas regides

fissuradas.



57

Figura 3.8 — Fissuras no revestimento argamassado

o

Fonte: Autoria prépria

Nas fachadas observou-se uma grande incidéncia de fissuras, geralmente
com dire¢Bes inclinadas, localizadas no revestimento proximo aos cantos inferiores
das aberturas das janelas da regido central do prédio, ocorrendo em maior amplitude
nas aberturas dos pavimentos mais altos. A Figura 3.9 mostra uma dessas fissuras
inclinadas, que ocorreram no canto inferior da abertura de umas das janelas da

fachada.

Figura 3.9 — Fissuras inclinadas no canto inferior da janela na fachada do prédio

Fonte: Autoria propria
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Ressalta-se que € muito comum o surgimento de fissuras nas aberturas
dos vaos decorrentes da nao utilizacdo de vergas e contravergas, da utilizacédo

deficiente ou até mesmo pela auséncia ou subdimensionamento das mesmas.

Nas inspecdes de fachada pdde-se notar, também, a existéncia de trincas
no revestimento localizado na regido adjacente a junta de movimentacao estrutural.
Descreve-se que em sua maioria, essas aberturas se encontravam abertas em
sentido paralelo a essa junta. Na Figura 3.10 é mostrada a regido da fachada do
edificio Residencial Jardim dos Ipés onde se localiza a junta de movimentagao

estrutural e percebe-se a ocorréncia de trincas proximas a essa junta.

Figura 3.10 — Junta de movimentac&o estrutural com detalhe da abertura da trinca que aparece

paralela a essa junta

Fonte: Autoria propria

3.4.2.1.2 Manchas em pinturas
No caso de manchas em pintura podem ser consideradas um problema
estético, provenientes de mofo, saponificacdo, eflorescéncias, pingos de chuva, ou

da poluicdo urbana sobre fachadas que néo recebem manutencao.

Boa parte da pintura das fachadas do condominio apresenta
descoloracao localizada. A descoloracdo mais comum é aquela devida a incidéncia
diaria de radiacao solar sobre a superficie pintada. As areas ensolaradas tendem a
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ficarem mais claras do que aquelas que recebem pouca radiacdo solar,

apresentando aspecto de tons desbotado dessa pintura.

Em alguns casos a aplicacéo da tinta de forma desordenada, ou pelo fato
do substrato ser irregular, ocorre a mudanca de cor de trechos da superficie pintada.
Assim como pela superposicdo da pintura de preparacdo e a de acabamento,
quando ndo compativeis, e ainda, por tintas mal formuladas, também produzem
descoloracdes. Na Figura 3.11 apresentada a seguir notam-se, nesse trecho da
fachada, variacdes de cores da pintura aplicada sobre o revestimento argamassado.

Figura 3.11 — VariacBes de cores na pintura aplicada sobre o revestimento argamassado

Fonte: Autoria propria

Parte dessas manchas observadas nas fachadas apresenta coloracdo
avermelhada, provocadas por substancias em suspensao, e aparecem proximas aos
cantos inferiores dos peitoris de janelas. Na Figura 3.12, nota-se a existéncia de
regibes da pintura manchadas pela decomposicdo de particulas solidas carreadas
pela agua da chuva que escorre pela fachada.
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Figura 3.12 — Manchas na pintura

Fonte: Autoria prépria

Ressalta-se que a exposicdo prolongada, sem limpeza, acarretara na
penetracdo de particulas solidas para dentro dos poros do revestimento, dificultando

a limpeza dessas regides.

As infiltragbes de agua sdo as causas mais frequentes da deterioragéo
das pinturas causando descascamentos, destacamentos, bolhas e manchas. Essas
manifestacbes patoldgicas, detectadas na pintura degradada com aspecto mais
escuro, aparecem em regides especificas da fachada, em areas proximas as janelas
dos banheiros dos apartamentos, conforme mostra a Figura 3.13 apresentada a

seqguir.
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Figura 3.13 — Manchas de umidade e desagragacao superficial da camada de revestimento

argamassado na fachada do edificio

Fonte: Autoria prépria

Nesses casos, ilustrados pela fotografia anterior, € importante verificar se
ha pontos de umidade ou vazamentos que podem ser devido as infiltracdes
ocorridas na parte interna da edificacdo. Desta forma acredita-se que a maioria
dessas manchas escuras observadas, foi ocasionada por umidade devido a
infiltragcbes que podem ser provenientes tanto da parte externa da edificagdo como,
possivelmente, da interna da edificacdo. Por outro lado, na maioria dos casos
identificados, as fissuras existentes na superficie do revestimento da fachada e néo
tratadas adequadamente, podem agir como ponto de entrada da agua que atua

como agente acelerador da deterioracdo do sistema de revestimento.

3.4.2.1.3 Falha de rejuntamento detectada no rejuntamento
A argamassa de rejunte é utilizada como um material de acabamento,
mais precisamente para preencher juntas formadas por assentamentos do

revestimento ceramico.

Esse material é usado com a funcdo de nado deixar infiltrar umidade nos
locais onde sdo colocadas as ceramicas, evitando a penetracdo de agua para as
camadas internas do revestimento da fachada e até para o interior da edificagéo.
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Em alguns casos, ap6s um determinado tempo o rejunte aplicado acaba
apresentado alteracdes de cor, ou se degradando. Dessa forma a falha de
rejuntamento do revestimento caracteriza-se pela presenca de manchas e/ou pela
auséncia ou deterioracdo do rejunte nas juntas entre as pecgas ceramicas. Ressalta-
se que em alguns locais da fachada do prédio foram identificadas regides onde o

rejunte aplicado apresentava manchas e alteracdo da sua cor original (Figura 3.14).

Figura 3.14 — Manchas no rejuntamento do revestimento ceradmico na fachada do edificio

Fonte: Autoria propria

Em fachadas e areas que ficam expostas a intempéries, o rejunte tem que
ser também flexivel, para suportar as dilatacbes ocasionadas pelas mudancas
bruscas de temperatura. Dessa forma, coloca-se que o rejunte aplicado deteriora-se
principalmente pela agédo do sol, bem como também pela acdo da adgua em longo
prazo. Em funcéo da idade e da condi¢cdo de exposicdo € comum encontrar o rejunte
total ou parcialmente destacado, e, em alguns casos fissurado. A Figura 3.15 ilustra
um exemplo de falha de rejunte observada na vistoria.
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Figura 3.15 - Deterioragdo do rejunte no revestimento ceramico da fachada do edificio

Fonte: Autoria propria

3.4.2.1.4 Eflorescéncias detectadas no revestimento

A eflorescéncia é a formacdo de depdsitos salinos na superficie dos
revestimentos, alvenarias, concreto, argamassas, como resultado da infiltragéo,
através das falhas ou da porosidade do rejuntamento, de agua proveniente de

infiltracdes ou intempéries.

No revestimento ceramico da fachada foi identificada regides com
manchas brancas ocasionadas pela eflorescéncia, conforme mostra a fotografia

apresentada na Figura 3.16.
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Figura 3.16 — Eflorescéncia no revestimento ceramico na fachada do edificio

Fonte: Autoria prépria

3.4.3 Resultados das Vistorias de Fachada

Nesta etapa, sdo apresentados os resultados das vistorias realizadas nas
fachadas. Cabe ressaltar que durante a investigacdo das provaveis causas das
manifestacbes patolégicas das fachadas foram efetuados registros fotograficos e
procedimentos de retiradas de amostras para avaliacdo do sistema de revestimento

com o intuito de auxiliar o diagnéstico dos problemas encontrados.

As principais manifestacfes patoldgicas detectadas durante o periodo de
levantamento da fachada principal (Fachada Oeste) foram: manchas, trincas e
fissuras. Observa-se que a fissuragdo ocorre com maior incidéncia nos andares mais
altos e na regido central da edificacdo. Outro ponto que chama atengédo é que as
fissuras estéo situadas, em maioria, perto das aberturas, como: janelas e varandas e
também a existéncia de trincas proximas a junta de movimentacao estrutural do
edificio.

Entende-se que muitas dessas fissuras observadas podem ter sido
originadas devido a distribuicdo dos esforcos do revestimento e da alvenaria em
funcdo das movimentacOes ocasionadas pelas a¢des das variacbes da umidade e
da temperatura a qual a fachada esta sujeita. Dessa forma, durante a inspecao dos
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apartamentos, sera observada a existéncia dessas fissuras na parte interna da

edificacao.

Na fotografia apresentada a seguir (Figura 3.17) observa-se a presenca
de sinais, na fachada na regido proxima as janelas, de uma intervencéo realizada
para reparacao de fissuras. Cabe ressaltar que o resultado final dessa intervencao é

perceptivel, também, em varios outros pontos da fachada.

Figura 3.17 —Reparacéo de fissuras

Fonte: Autoria propria

As regibes com indicios de deterioracdo da pintura causando
descascamentos, destacamentos, bolhas e manchas sdo detectadas em regides
especificas dessa fachada, em &reas proximas as janelas dos banheiros dos
apartamentos. Ressalta-se nesses casos, durante a inspecdo dos apartamentos,

sera observada parte interna da edificacéo.

Apesar de ndo esta representado na figura anterior, juntamente as
principais manifestacbes patoldgicas existentes nessa fachada, nas areas com
revestimento ceramico, regides onde o rejunte aplicado entre as pecgas ceramicas
apresenta falhas. Outra manifestacdo patologica detectada nessas areas foi a
presenca de manchas esbranquicadas na superficie do revestimento ceramico em
algumas regides proximas as aberturas de varanda e na parte superior do prédio. E

necessario colocar que nao foi identificada durante o levantamento visual a
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existéncia de pecas ceramicas descoladas ou destacadas nesse revestimento da

fachada principal (Oeste) do edificio Jardim dos Ipés.

Relata-se a existéncia de juntas de movimentagdo horizontal do
revestimento. Mas nao foram detectadas as juntas de dessolidarizacdo do
revestimento ceramico de fachada, necessarias para evitar ou, pelo menos,
contribuir com a reducdo ou retardo do surgimento de bolsdes de descolamento,
desplacamento do revestimento ceramico e o aparecimento de fissuras nessa

camada de revestimento de fachada.

Nas Fachadas Norte e Sul, assim como foi mostrado na fachada Oeste, o
revestimento apresentou regifes com fissuras proximas as janelas e desgastes do

revestimento de acabamento.

Assim como nas outras fachadas, a Fachada Leste apresenta varias
fissuras inclinadas nas regifes situadas nos cantos inferiores da abertura das
janelas. A existéncia de trincas proximas a junta de movimentacdo estrutural do

prédio do condominio Jardins dos ipés, também foi observada nessa fachada.

Para avaliar a profundidade dessas fissuras foi necessario retirar
amostras do sistema de revestimento. Os cortes foram feitos, com a utilizacdo de
uma lamina de serra copo acoplada a uma furadeira, transpassando a camada do
revestimento argamassado até alcancar o substrato. A Figura 3.18 a seguir
exemplifica um local aonde foi realizado o corte do revestimento para retirada uma
amostra da regido fissurada que ocorreram na regido proxima ao canto inferior de

umas das janelas da fachada do condominio.
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Figura 3.18 — Corte realizado sobre uma fissura existente no revestimento daregido préoxima

ao conto inferior da abertura da janela, para remoc¢ao de uma amostra para identificacéo da

profundidade da camada afetada

Fonte: Autoria propria

A Figura 3.19 mostra: a regido de contato da amostra com o substrato; a
espessura da amostra e extensao da profundidade da fissura; e o detalhe do local
de onde a amostra foi extraida.

Figura 3.19 — Detalhes da regido da amostra onde se percebe a espessura e extensdo da

profundidade da fissura (foto a), a area de contato do revestimento argamassado com o

substrato (foto b) e local da abertura feita para a retirada da amostra do revestimento (foto c)

‘ .":‘1‘ :":v»

Fonte: Autoria propria

Apés a retirada da amostra do revestimento fissurado pode-se: avaliar a
espessura do revestimento, que é neste local inferior a trés centimetros; observar
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que a fissura detectada visualmente na superficie atravessa toda a espessura da
camada do revestimento argamassado; e constatar que substrato nesse local se

encontrava intacto, sem sinais de fissura.

O mesmo procedimento de investigacéo foi realizado na regido fissurada
préoximas as juntas de movimentacao estrutural. Na Figura 3.20 observa-se um corte
realizado sobre uma fissura paralela, existente no revestimento da regido proxima a
junta de movimentacéo estrutural, para obtencdo de uma amostra que permitisse
identificagdo da profundidade da fissura e das camadas afetadas.

Figura 3.20 — Detalhe do furo realizado sobre a regido fissurada do revestimento proximo a

junta estrutural, para obtencdo de uma amostra para identificacdo da profundidade da abertura

Fonte: Autoria propria

Através dessa abertura e remocdo da amostra pode-se detectar que a
trinca que aparece paralela a junta de movimentacao estrutural existente originou-se
devido a um erro de execucao ocorrido na locacdo do acabamento superficial da
junta. Simplesmente a junta de movimentacdo estrutural foi revestida por uma
camada de argamassa e foi aberta uma pseudojunta paralela no revestimento,

possivelmente, devido a um erro de alinhamento no momento de execucdo dessa
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abertura. Ap0s a movimentacao estrutural do prédio a verdadeira junta trabalhou,

movimentando, e com isso trincando o revestimento que foi aplicado sobre ela.

Apesar de n&o ter sido relatado casos ou identificado indicios de
infiltracbes nas paredes dos apartamentos que estdo situados na vizinhanca dessa
junta. Ressalta-se que possiveis falhas no material de preenchimento e protecao da
junta de movimentacao do prédio podem ocasionar infiltracdes de agua e danos ao

revestimento aplicado préximo a essa a regiao.

Para complementar a avaliagao, foi realizado ensaio para determinacao
da resisténcia de aderéncia no sistema de revestimento, com base na Norma
Brasileira ABNT NBR 13755:1996. Essa avaliacdo tem como objetivo subsidiar a

elaboracao do diagndstico final.

3.4.4 Ensaios e Avaliagdes da Fachada

a) Inspecao do revestimento ceramico por percussao

Com intuito de identificar areas que apresentam descolamentos pontuais
e existéncia de bolsdes de descolamento, foi realizada uma inspegéo detalhada em
uma determinada area do revestimento ceramico da fachada através de percusséao

das pecas ceramicas.

Deve-se colocar que a falha de descolamento que ocorre no revestimento
ceramico caracteriza-se pela existéncia de uma quebra na ligacdo entre a peca
ceramica e o substrato. Desta forma, pode-se considerar que o descolamento pode

nao resultar, imediatamente, na queda do revestimento ceramico.

As placas ceramicas, muitas vezes podem ficar prezas umas as outras
pelo rejunte ou por pequenas areas de contato restantes, sendo que ainda nao
ocorreu 0 que chamamos de desplacamento da ceramica. Deste modo, pode-se
considerar que a existéncia do desplacamento ja caracteriza falha de desempenho
na fachada e caracteriza também o risco potencial de queda do revestimento

ceramico.

A deteccgéo do descolamento e da sua extenséo pode ser feito através da

avaliacdo de percussdo, onde, com o leve impacto de martelo metalico sobre o
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revestimento ceramico, observa-se a constatacdo da existéncia de som cavo. Na
Figura 3.21 sdo apresentadas imagem da realizacdo dessa avaliacdo feita em uma

determinada area do primeiro andar da fachada revestida com pegas ceramicas.

Figura 3.21 — Verificagcéo da existéncia de pecas cerAmicas descoladas através da avaliacao

por percussédo de pecas cerdmicas na fachada do edificio

Fonte: Autoria prépria

Visualmente, muitas vezes, ndo se detecta a presenca de pecas
descoladas, sendo, nesse caso fundamental a realizacdo de uma inspecao
detalhada através de percussao. A Figura 3.22 a seguir mostra uma peca ceramica
da fachada identificada com problemas de aderéncia através da inspecdo do
revestimento ceramico por percussao.

Figura 3.22 — Identificacdo de uma peca descolada, que apresentou som cavo durante a

avaliacdo por percussao de pecas ceramicas

Fonte: Autoria propria
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Ressalta-se que na area inspecionada foi identificada apenas uma peca
ceramica com problema de aderéncia, ou seja, que apresentou som cavo indicando

descolamento do revestimento ceramico.

b) Resisténcia de aderéncia a tracdo do sistema de revestimento

Com a finalidade de avaliar as propriedades mecéanicas do sistema de
revestimento da fachada, procedeu-se ensaio para determinacédo da resisténcia de
aderéncia, associando-se os valores observados aos aspectos de norma. Para
tanto, foram escolhidas regibes que pudessem caracterizar o sistema de

revestimento empregado, contemplando as variaveis existentes in loco.

A avaliacao da aderéncia é referendada conforme prescrevem as Normas
Brasileiras ABNT NBR 13528:2010 e ABNT NBR 13749:1996 para o caso do
revestimento em argamassa (reboco), e a ABNT NBR 13755:1996, para o caso dos

revestimentos ceramicos.

Dessa forma, o ensaio foi conduzido em alguns pontos das fachadas do
prédio. Os resultados dos ensaios realizados no sistema de revestimento ceramico
da fachada, com base na Norma Brasileira ABNT NBR 13755:1996, sé&o

apresentados nas tabelas a seguir:

Tabela 3.1 - resultados dos ensaios de resisténcia de aderéncia a tracéo no revestimento

ceramico
AMOSTRA | TENSAO DE ADERENCIA A TRACAO | FORMA DE RUPTURA
CP 01 0,20 Mpa arg. colante/ceramica
CP 02 0,62 Mpa emboco
CP 03 0,17 Mpa arg. colante/ceramica

Fonte: Autoria propria
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Tabela 3.2 - resultados dos ensaios de resisténcia de aderéncia a tracdo no revestimento

ceramico
AMOSTRA | TENSAO DE ADERENCIA A TRACAO |FORMA DE RUPTURA
CP 01 0,49 Mpa arg. colante/emboco
CP 02 0,80 Mpa arg. colante/emboco
CP 03 0,41 Mpa ceramica/arg. Colante
CP 04 0,30 Mpa arg. colante/emboco

Fonte: Autoria propria

Tabela 3.3 - resultados dos ensaios de resisténcia de aderéncia a tracdo no revestimento

ceramico
AMOSTRA | TENSAO DE ADERENCIA A TRACAO |FORMA DE RUPTURA
CP 01 0,63 Mpa emboco
CP 02 0,21 MPa emboco
CP 03 0,43 MPa emboco
CP 04 0,46 MPa emboco

Fonte: Autoria propria

O valor de aderéncia minimo prescrito pela ABNT NBR 13755:1996 para
revestimentos é de 0,30 MPa, ressalta-se que esse valor € usado como referéncia
para o recebimento da fachada apds execucdo. Dessa forma, pode se dizer que 0s
valores obtidos nesse ensaio indicam a condi¢cdo que se encontra 0 sistema de

revestimento na regido amostrada.

A forma de ruptura do sistema de revestimento, no ensaio de aderéncia
do revestimento ceramico, ocorreu em sua grande maioria no emboco (argamassa
de regularizacdo) ou entre a argamassa colante e o emboco (argamassa de
assentamento do revestimento ceramico). Em dois dos pontos ensaiados a ruptura
ocorreu entre a argamassa colante e a peca ceramica, mas ainda com
predominancia da ruptura na camada da argamassa colante, onde parte desta

ficou aderida ao dorso da peca ceramica. A seguir s8o mostradas as imagens
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que ilustram o ensaio para determinacdo da resisténcia a tracdo, realizado em
um ponto do revestimento ceramico da fachada (Figura 3.23 — foto a). Observa-se
na ( Figura 3.23 — foto b), o detalhe do corpo de prova ensaiado onde se pode ver
o local da ruptura.

Figura 3.23 — Ensaio para determinacéo da resisténcia de aderéncia do revestimento ceramico

(foto a) e detalhe da regido de ruptura do ensaio realizado para avaliacdo da resisténcia de

aderéncia do sistema de revestimento cer@mico (foto b)

Fonte: Autoria prépria

Foi também realizado a avaliagdo para determinacdo da resisténcia de
aderéncia a tracdo de revestimento de argamassa da fachada do prédio (reboco)
com base na Norma Brasileira ABNT NBR 13528:2010. Os resultados dos ensaios

realizados no reboco da fachada sédo apresentados na tabela a seguir:

Tabela 3.4 - resultados dos ensaios de resisténcia de aderéncia a tracdo no revestimento de

argamassa da fachada

. A . _ |FORMA DE
AMOSTRA | TENSAO DE ADERENCIA A TRACAO |RUPTURA
CP 01 0,16 MPa chapisco/reboco
CP 02 0,25 MPa reboco
CP 03 0,54 MPa reboco
CP 04 0,07 MPa chapisco/reboco
CP 05 0,40 MPa chapisco/reboco
CP 06 0,39 MPa chapisco/reboco

Fonte: Autoria propria
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Com relacéo ao reboco, pode se deduzir com base nos resultados obtidos
no ensaio, que apesar de alguns pontos apresentarem resultados inferiores a 0,30
MPa (ABNT NBR 13749:2013), que o revestimento da regido ensaiada, ndo se
encontra comprometida pela acéo das intempéries e acdes sobre o edificio. Coloca-
se que, todas as rupturas ocorreram na propria camada ou entre a camada de

reboco e o chapisco, com espessuras variando de 2,3 cm a 3,6 cm.

3.5 Pilotis

O Pilotis do Residencial Jardins dos ipés é constituido de uma entrada
principal com guarita, saldao de festa, sala de fitness, playground, piscina, sauna,
escritério do sindico e area de estacionamento descoberto. Durante a inspecéo
dessa area observou-se que o estado geral deste local do condominio pode ser
considerado insatisfatorio, uma vez que foram identificados pontos de vazamentos
ou danos no sistema de impermeabilizacdo, problemas de ma execucdo dos
sistemas construtivos, problemas de trincas no piso de concreto. As Figuras 30, 31,

32 e 33 apresentam os problemas encontrados.

Na Figura 3.24 ¢é apresentado a entrada do Fitness, neste ponto tem-se
pontos de entrada de aguas pluviais durante o periodo de chuvas o que danificou o
piso flutuante instalado, neste ponto deve ser feita uma intervencao imediata, pois
no periodo de chuvas fica impossibilitado a sua utilizacéo pelos moradores.

Figura 3.24 — Detalhes da regido deteriorada devido as dguas pluviais no acesso a sala fitness

Fonte: Autoria propria
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Na Figura 3.25, Figura 3.26 e Figura 3.27 sao apresentadas fotografias
da regido da piscina onde pode ser constatados pontos de deterioracdo da pintura
externa, problemas de infiltracdes na parte interna da casa de maquinas da piscina

logo abaixo do deck da piscina.

Figura 3.25 — Vista geral da piscina

Fonte: Autoria propria

7

Na Figura 3.26 a seguir é apresentado o revestimento externo das
paredes do deck da piscina, este revestimento apresentada problemas de
deterioracdo por infiltracdes provenientes da parte superior do deck e por falta de

manutenc¢ao, o que dever ser seguido pelo condominio.
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Figura 3.26 — Manchas de infiltracdo e fissuras no revestimento externo do Deck (foto a) e

detalhe do revestimento argamassado deteriorado (foto b).

Fonte: Autoria prépria

Durante a vistoria e inspecdo foi detectado que a area da piscina
necessita de uma intervencao imediata na area do deck da piscina, pois muitas
patologias vém ocorrendo por problemas por falha de execucdo e por falta de

manutenc¢ao, conforme podem ser visualizados nas figuras a seguir.

Figura 3.27 — Pontos de infiltracdo na parte inferior do Deck

Fonte: Autoria propria
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Estes pontos apresentados nas figuras anteriores ficam localizados
abaixo do deck da piscina e segundo informacao do sindico, durante o periodo de

chuvas os pontos de infiltracdes sdo maiores e chegando a formar acumulo de 4gua.

Um outro ponto detectado, que tem causado infiltracbes e afetando a
parte do subsolo, esta localizado na parte posterior do Pilotis proximo a area do
estacionamento descoberto, conforme apresentado na Figura 3.28. Este local ja foi

reparado pela construtora durante o periodo de manutencéo, mas néo foi sanado.

Figura 3.28 — Pontos de infiltracdo no piso do pilotis localizado proximo ao estacionamento
coberto

Fonte: Autoria propria

Pode ser observado nas figuras anteriores, que ja houve servigcos de
reparo e manutencdo neste ponto, porém nao foi bem executado, pois o ponto de

infiltracdo que vem atingindo o subsolo ainda persiste.

O que pode ter acontecido neste local é que houve uma ruptura do

sistema de impermeabilizacéo.

3.6 Subsolo

A vistoria e inspecdo realizada no subsolo mostraram resultados

satisfatorios, pois este local da edificacdo ndo apresentou manifestacdes patologicas
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consideradas graves ou perigosas. Foram detectadas algumas fissuras que
poderiamos considerar com alguma gravidade conforme é apresentado na Figura
3.29 e Figura 3.30. Mas estas fissuras ndo podem ser consideradas com risco a

estrutura.

Figura 3.29 — Fissuras em uma das vigas do primeiro subsolo

Fonte: Autoria prépria

Figura 3.30 — Fissura localizada em uma das vigas do segundo subsolo

Fonte: Autoria propria

Para fazermos um acompanhamento da possivel propagacao da abertura
destas fissuras, aplicou-se um feixe de gesso e foi feito um monitoramento da
abertura destas fissuras durante o periodo das vistorias e inspegdo. (Figura 3.31).
Durante este periodo as fissuras ndo se propagaram.
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Figura 3.31 — Aplicacéo do feixe de gesso nas fissuras das vigas localizadas no 1° e 2°

subsolos

Fonte: Autoria prépria

Na Figura 3.32 a seguir € apresentado o ponto de infiltracdo originado
pela ruptura do sistema de impermeabilizacdo do piso do Pilotis préximo ao

estacionamento descoberto, conforme descrito no item do Pilotis.

Figura 3.32 —Ponto de infiltracdo proveniente do piso do pilotis

Fonte: Autoria propria
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3.7 Vistoria dos apartamentos
A vistoria das unidades residenciais foi realizada com o objetivo de
identificar as principais manifestacdes patoldgicas, através de inspecao visual no

interior dos apartamentos, que poderiam ter sido originadas ou agravadas por
problemas relacionados a fachada do prédio.

Tabela 3.5 apresenta a identificacdo dos apartamentos vistoriados.

Tabela 3.5 - Identificagdo dos apartamentos vistoriados

UND. 01 Apartamento n° 201
UND. 02 Apartamento n° 402
UND. 03 Apartamento n° 404
UND. 04 Apartamento n° 503
UND. 05 Apartamento n° 1001
UND. 06 Apartamento n° 1004
UND. 07 Apartamento n° 1103
UND. 08 Apartamento n° 1104
UND. 09 Apartamento n° 1301
UND. 10 Apartamento n° 1304
UND. 11 Apartamento n° 1501
UND. 12 Apartamento n° 1601
UND. 13 Apartamento n° 1701
UND. 14 Apartamento n° 1703
UND. 15 Apartamento n° 1803
UND. 16 Apartamento n° 1804

Fonte: Autoria propria

No Anexo é apresentado, por unidade, o registro fotografico das principais
manifestacdes patoldgicas observadas na varanda, sala social e quartos, durante a

vistoria realizada nos 16 apartamentos.
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Como resultado desta vistoria pode-se colocar que em boa parte dos
apartamentos visitados (aproximadamente 80%) observou-se a existéncia de
fissuras nas alvenarias e na regido de amarracdo entre a alvenaria e a estrutura

(pilares e vigas).

Ressalta-se que na maioria dos apartamentos localizados nos pavimentos
superiores, foram identificadas fissuras nas paredes de fachada. Essas fissuras
encontram-se principalmente na ligacdo entre a alvenaria e a estrutura,
principalmente nas regides abaixo da viga e nas regides proximas as janelas.
Pode-se afirmar que s&o, em sua maioria, causadas pela movimentacao
higrotérmica dos elementos componentes dos sistemas de vedacgéo e estrutural,

gue possuem diferentes coeficientes de dilatacao.

Outra regido que apresenta fissuras sao as paredes adjacentes a varanda
(Figura 3.33). Observou-se que em alguns casos essas fissuras apresentam

aberturas proximas a 2,0 mm.

Figura 3.33 — Fissuras detectadas na alvenaria proxima a varanda (foto a) e fissuras detectadas

na area interna do apartamento (foto b).

Fonte: Autoria propria

Salienta-se que apesar de nao fazer parte do escopo desta vistoria,
durante o processo de identificacdo das patologias pdde-se observar que o sistema
estrutural da edificacdo em concreto armado ndo apresenta nenhuma anomalia
significativa que pudesse ser constatada visualmente, como: presenca de fissuras
ou manchas ocasionadas por corrosdo. Deste modo, alerta-se para a necessidade
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de realizar inspecdes visuais a cada dois anos, para a deteccdo de fissuras e

manchas que podem indicar problemas neste sistema.

Outra manifestacdo patologica identificada durante essa etapa foi a
degradacgéo do revestimento e da camada de pintura e acabamento causada por
infiltracbes provenientes de danos no revestimento das fachadas, sendo percebidos,
em alguns apartamentos, pontos onde o0 revestimento interno apresentava
manchas ocasionadas por umidade, que em alguns casos, manifestaram-se em
regides proximas as janelas, sendo percebidas, neste ultimo local, pela presenca

de umidade e mofo.

Detectou-se que em boa parte das esquadrias dos apartamentos,
originais em aluminio apresenta problemas de vedacdo e que vem causando

infiltracbes para a parte interna dos apartamentos (Figura 3.34).

Figura 3.34 — Ponto de infiltragcdo abaixo da esquadria de aluminio

Fonte: Autoria propria

Ressalta-se que apesar de ter sido aplicado silicone em algumas dessas
janelas, com a finalidade de evitar o ingresso de agua pela abertura existente entre a
esquadria e a alvenaria (Figura 3.35), percebeu-se que essa intervencdo, embora
ndo se considere como uma solugdo definitiva, ndo surtiu bons resultados.

Percebeu-se, também, que nas aberturas das janelas ndo existe pingadeiras, na
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parte superior, ou caimento, na parte inferior, para evitar ou até mesmo minimizar o

ingresso de agua para interior da edificacao.

Figura 3.35 — Aplicacédo de silicone entre a alvenaria e a esquadria de aluminio

Fonte: Autoria propria

Nas regidbes de encontro do guarda-corpo com a parede detectou-se
fissuras que podem ser considerados pontos de entrada e acumulo de agua, que
acelera o processo de degradacdo, como consequéncia pode ocasionar prejuizos na

ligagédo acarretando falhas na seguranca desse elemento.

Na parte superior da abertura da varanda foram notadas fissuras e
detectado que parte da argamassa aplicada no requadramento encontra-se
descolada, conforme é apresentado na Figura 3.36. Desta forma, alerta-se para o
risco iminente de queda desse componente podendo trazer riscos para as pessoas
que transitam abaixo dessas areas. Percebeu-se, também, que em certos
apartamentos algumas pedras do peitoril da varanda apresentam caimento invertido

para o interior da edificacdo, contribuindo para o ingresso de agua nessa regiao.
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Figura 3.36 — Fissuras nos requadros das varandas devido as espessuras elevadas

e iy .

Fonte: Autoria propria

3.8 Diagndstico e origens dos principais problemas observados

De acordo com os dados obtidos através do levantamento inicial e da
inspecdo realizada pdde-se constatar que as areas comuns necessitam de
intervencdes para reparos nas areas degradas e da criacdo e execucdo de um plano

de manutencdo.

E necessario enfatizar que a ocorréncia de manifesta¢ées patoldgicas nos
sistemas componentes da edificacdo depende:

v'da avaliagéao critica do projeto;

\

da qualidade dos materiais utilizados;

da qualidade da méo de obra empregada,;

AN

das condicdes de exposicao e uso; e

\

da manutencéo periddica.
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Destaca-se que os sistemas de cobertura e de revestimento de fachada
estdo sujeitos a maiores solicitacbes devido a exposicdo ao intemperismo e com

ISSO, requerem maiores cuidados.

Nesta edificacdo as manifestacbes patolégicas mais graves estdo
relacionadas ao sistema de revestimento das fachadas. Dessa forma, de uma
maneira geral, o agravamento dessas patologias pode ser atribuido problemas
executivos, a falta de um plano de manutencao preventiva eficiente e ao desgaste

natural dos componentes.

3.8.1 Origens dos problemas observados nas fachadas

Como resultado dos levantamentos realizados coloca-se que o sistema de
revestimento apresenta problemas pontuais, que podem provocar desde prejuizos
estéticos até o colapso desse sistema, acarretando riscos graves a seguranca de
veiculos estacionados préximo ao condominio e a integridade fisica das pessoas

gue transitam nas adjacéncias desta edificacao.

Coloca-se que sistema de revestimento de fachada esta sujeito a maiores
solicitacdes devido a exposicdo ao intemperismo. A ocorréncia de patologias nesse

sistema depende:
v' da qualidade dos materiais utilizados;
v'da qualidade da mao-de-obra empregada;
v'da qualidade do substrato-suporte;
v' da avaliacao critica do projeto;
v'das condi¢des de exposicdo; e
v'da manutencéo periddica.

De acordo com os dados obtidos através da inspec¢éo realizada pode-se
constatar que o revestimento da fachada (reboco) é formado por argamassa mista
produzida na obra, apresentado em algumas regides elevada incidéncia de trincas,

fissuras e até mesmo desplacamento. Deve-se ressaltar que nesse tipo de
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revestimento a presenca de pequenas fissuras ocasiona infiltracdes e aceleram o

processo de desagregacao do sistema de revestimento.

Grande parte das fissuras maiores do que 0,5 mm foram ocasionadas
pela movimentacdo estrutural da edificacdo e pela movimentagéo térmica. Portanto,
deve ser tratadas para evitar outros problemas. As regifes proximas as aberturas de
janelas e varandas apresentam elevado grau de deterioracdo, principalmente nos

altimos pavimentos, devido as condicdes de exposi¢cado desses locais.

A fachada exibe regibes onde o0 revestimento ceramico visivelmente
apresenta falhas em boa parte do rejunte, que podem contribuir para a entrada de
agua e o agravamento do processo de descolamento com posterior desplacamento
das pecas ceramicas, além de ocasionar o aparecimento de manchas de umidade

na parte interna dos apartamentos.

A inexisténcia de juntas de dessolidarizacdo no revestimento ceramico
pode ser colocada como um fator que pode contribuir para o aparecimento ou para a

aceleracdo de problemas de descolamento e desplacamento de pecas ceramicas.

3.9 Medidas corretivas

Com base nas informacdes obtidas, sugere-se a ado¢cado das seguintes

medidas corretivas:

e A argamassa usada no revestimento da fachada apresenta
grande quantidade de trincas e fissuras, evidenciando em algumas
regides o desplacamento do revestimento em argamassa devido a

desagregacao dos materiais componentes.
Sugere-se:

A execucdo do reparo das fissuras existente em toda a camada de
revestimento dessas regides, principalmente nas areas proximas as janelas e
varandas, e em algumas partes da fachada dos ultimos pavimentos, que apresentam

visualmente defeitos. Além disso, devido a baixa resisténcia mecanica encontrada
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em algumas regides nas areas proximas as varandas, representada pela grande
incidéncia de fissuras e desagregacdo da argamassa, sera necessaria a remocao
total da camada do sistema de revestimento alcan¢cando o substrato (a superficie do
bloco da alvenaria ou da estrutura de concreto armado) e sua substituicdo por outra,

com aditivos para incremento de aderéncia e sem saibro em sua composicao.

Obs.: as demais regides que apresentam manchas de umidade devem
ser avaliadas apos a retirada da camada superficial de acabamento (pintura) para
verificacdo da necessidade da remocéo dessa camada.

e As trincas (pequenas fissuras com abertura menor que 0,5 mm)
observadas podem ter sido originadas por falhas ocorridas na
concepcao da argamassa (como dosagem dos materiais
componentes) e durante os procedimentos de aplicacdo do
revestimento empregado, além de aumentarem com a exposicao

dessa camada as intempéries.
Sugere-se:

A correcédo dessas trincas durante o processo de preparacdo do substrato
para pintura (reparo superficial), além da criacdo de juntas de movimentacdo e
dessolidarizacdo do revestimento, em algumas regifes, como nas fachadas laterais,
conforme recomenda a Norma Brasileira (ABNT NBR 13755:1997) para

revestimentos de paredes;

e As fissuras ocasionadas pela movimentagdo estrutural, que
aparecem proximas as regibes das juntas de movimentacao
estrutural, devem ser abertas e reparadas evitando a entrada de
agua. Deve-se salientar que possivelmente apds o reparo muitas
delas podem voltar, devido a ineficiéncia da junta criada no

revestimento;

Com relacéo as areas da fachada com revestimento ceramico:
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e Detectaram-se varias regides que apresentam falhas no rejunte

das pecas ceramicas da fachada.
Sugere-se:

A recomposicdo do rejuntamento das pecas ceramicas do revestimento

dessas regides.

e Nao foi observada a existéncia de juntas de dessolidarizagdo no

revestimento ceramico das fachadas.
Sugere-se:

A criacdo de juntas de dessolidarizacdo e adequacdo das juntas
movimentagcao nas areas com revestimento ceramico, conforme recomenda a Norma
Brasileira (ABNT NBR 13755:1996) para revestimentos de paredes.

Apébs essas colocacgbes, recomenda-se a contratacdo de um projetista,
pelo condominio, para que o mesmo elabore um projeto de revitalizacdo de fachada

contemplando:

Materiais componentes da fachada (pintura e materiais

ceramicos);

Juntas de movimentacédo e dessolidariza¢do do revestimento;

Locais para passagem de cabeamento (internet e TV);

Plano de manutencéo.

Obs.: Cabe lembrar que, antes de qualquer recuperacdo, devem ser
identificadas e sanadas as causas. Caso isso néo seja observado, corre-se 0 risco

de acarretar em novas intervencdes para reparos.

3.10 Considerac0es finais

Com base nas informagbes obtidas, sao feitas as seguintes

consideracoes finais:

- Com relagdo a Cobertura e reservatorios superiores:
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De forma geral a cobertura apresenta-se em bom estado de conservacgéao,

para que seja mantida dessa forma recomenda-se que:

e Seja criado um plano de manutencdo preventivo contemplando
principalmente a limpeza das calhas e ralos; a inspecéo visual das
telhas e estrutura de suporte e quando necesséario a remocao das
telhas com problemas de trincas ou quebras e a remocéo de todas
as telhas que apresentem desagregacdo do material componente,
devido ao tempo de uso causado pelas intempéries; a limpeza e
verificagdo do sistema de impermeabilizacdo dos reservatorios

superiores de agua.

e Construa dutos para passagem de cabos e pontos de fixacdo de

antenas que foram instaladas na cobertura.

O reservatorio Superior apresenta em bom estado de conservacao,
necessitando de intervencdo corretiva nos pontos de ligacdo das instalacdes

hidraulicas que apresentam vazamento.
- Com relacgéo as fachadas:

As manifestacdes patologicas observadas e 0 seu agravamento podem
ser atribuidos inicialmente a problemas executivos; a falta de um plano de
manutengdo preventiva eficiente; e ao desgaste natural da edificagdo e seus
componentes devido da condi¢do que esta submetida.

Conforme foi apresentado, alerta-se para o risco iminente de queda de
fragmentos do revestimento, devendo ser isolada toda a area abaixo dessas regides

com intuito de prevenir acidentes graves que poderao ocorrer.

A junta de movimentacao estrutural devera ser refeita com certa urgéncia,
pois a mesma encontra-se executada de forma inadequada apresentando aberturas

no revestimento que pode provocar infiltragdes.

- Com relagéo aos pilotis:
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O Deck da Piscina apresenta problemas de infiltracdo, necessitando de
intervencdo corretiva com certa urgéncia, necessitando que seja refeito todo o

sistema de impermeabilizagéo desta regido.

Com relacdo a Sala de Fitness, esta apresenta problemas de alagamento
durante o periodo das chuvas, devendo ser realizado uma intervencédo que impeca o
ingresso de agua para a area interna. Ressalta-se também a necessidade da

remocao do piso de toda area danificada.
- Com relagéo aos subsolos:

Durante o processo de identificacdo das patologias nos subsolos péde-se
observar que o sistema estrutural da edificacdo em concreto armado ndo apresenta
nenhuma anomalia significativa que pudesse ser constatada visualmente, como:
presenca de fissuras ou manchas ocasionadas por corrosdo. Durante o periodo das

vistorias as fissuras ndo se mostraram ativas.

Deste modo, alerta-se para a necessidade de realizar inspecfes visuais a
cada dois anos, para a deteccdo de fissuras e manchas que podem indicar

problemas nas pecas estruturais.

3.11 Propostade diretrizes de manutencao predial

A proposicao de diretrizes para as atividades de manutencéo estratégica
foi construida com base na identificacdo das patologias observadas na edificacédo
estudada, nas vistorias realizadas. Como proposicdes finais deste trabalho, sao
apresentadas diretrizes de forma a proporcionar a realizacdo de melhorias nas
atividades de manutencéo do edificio Residencial Jardim dos Ipés. Estas diretrizes
correspondem a estratégias de manutencdo, que tém como objetivo a reducéo dos
problemas patologicos e uma diminuicdo dos custos de atividades de manutencao
corretiva. Foi enfatizada também a manutencéo corretiva dentro deste contexto, com

0 objetivo de prolongar a vida util residual da edificacéo.
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Os programas de manutencéo, além de possuirem como principal objetivo
a seguranca do edificio, possibilitam entre outros beneficios: melhor gerenciamento
dos recursos humanos e materiais disponiveis; melhor estimativa das épocas mais

propicias para a intervencao e maior confiabilidade operacional.

O sistema de manutencdo serd configurado pelos seguintes pontos
essenciais: arquivo técnico da edificacdo ( constituido por todos os documentos de
projeto e construcdo, incluindo memoriais de célculo, desenhos, especificagbes
técnicas, catalogos, desenhos de fabricagéo e instru¢cbes de montagem, manuais de
manutencdo e de operacdo e termos de garantia fornecidos pelos fabricantes e
fornecedores), cadastro dos componentes e sistemas da edificacdo ( constituido
pelo registro de todos os componentes e sistemas abrangidos pelo programa de
manutencdao, incluindo identificagédo, descricdo e localizacdo, bem como as relagdes
de documentos e de pecas sobressalentes fornecidas pelos fabricantes e

fornecedores) e programa de manutencéao.

O programa de manutencdo sera fundamentado nos procedimentos e
rotinas de manutencdes preventivas recomendados nas normas da ABNT (NBR
14037:2011, NBR 5674:2012), manuais de manutengdo dos fabricantes e

fornecedores dos componentes e sistemas da edificacao.

4 CONCLUSAO

O trabalho teve como objetivo a elaboracdo e implantacdo de um
programa de manutencdo preventiva e corretiva em edificacdes residenciais tipo
condominio vertical, de modo a se evitar ou minimizar a incidéncia de manifestagcfes
patologicas nas edificagbes, garantindo aspectos de vantagem competitiva,
econdmica, seguranca e atendimento as necessidades e expectativas dos usuarios.
Assim, para a definicdo das atividades propostas no método fora tomados como
referéncias a abordagem tedrica desenvolvida a partir da literatura especifica e dos

diagnosticos das manifestagfes patologicas detectadas nas vistorias.
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Os estudos de campo realizados servem como demonstrativos da
situacdo existente na edificacdo residencial de multiplos pavimentos, edificio

Residencial Jardim dos Ipés, em Aguas Claras, Brasilia — DF.

Verificou-se com esse estudo que 0s revestimentos em argamassa da
fachada apresentam problemas de trincas, fissuras e pinturas desgastadas pela
acao do tempo e manchas ocasionadas por infiltracdo, e os revestimentos ceramicos
da fachada apresentam falhas no rejunte e a inexisténcia de juntas de
dessolidarizagéo.

Neste trabalho, apdés a realizacdo de vistorias nas areas comuns,
fachadas e dezesseis apartamentos, bem como a andlise das manifestacdes
patolégicas identificadas, constatou-se que, apesar de grande parte das patologias
originarem-se durante o processo construtivo, alguns subsistemas da edificacdo o
nivel de desempenho se encontra abaixo do satisfatorio, ocasionado por falta de um

plano de manutencéo de manutencgéo preventiva eficiente.

A implantacdo de um programa de manutencédo predial € essencial para a
manutencao dos niveis de desempenho ao longo da vida util, reduzir dispéndios com
equipamentos, reduzir custos com manutencgao corretiva e proporcionar seguranga e
qualidade de vida aos usuarios. Nesse sentido, a proposta de diretrizes de
manutencdo predial sera util ao sindico do edificio Residencial Jardim dos Ipés,
fornecendo conhecimentos técnicos essenciais para o exercicio da fungdo de gestor
e despertando para as necessidades da gestdo das atividades da manutencéo da
edificacdo, de forma a otimizar os recursos e melhorar a qualidade da prestacdo dos

Servicos.

4.1 Recomendac0Oes para estudos futuros

Para que se possa assegurar continuidade das pesquisas na area, sao
apresentadas a seguir indicacbes de estudo ao tema apresentado no presente

trabalho:
Avaliagdo da metodologia de manutencéo predial aplicada na edificacao

Proposta de adequacao dos manuais de uso, operagdo e manutencao

das edificagbes em relagdo as manutencdes prediais
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Estudo sobre a relacdo custo/beneficio nas edificacbes que implantaram

um Plano de Manutencao Predial.

Estudo comparativo dos custos de manutencdo em edificacbes que
possuem um Plano de Manutencéo e as edificagcdes que ndo o possuem.
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6 ANEXOS
6.1 Registros fotograficos

Apartamento 201

Fonte: Autoria propria



Apartamento 402

Fonte: Autoria propria



Apartamento 404

Fonte: Autoria propria



Apartamento 503

Fonte: Autoria propria



Apartamento 1001

Fonte: Autoria propria



Apartamento 1004

Fonte: Autoria propria



Apartamento 1103

Fonte: Autoria propria



Apartamento 1104

Fonte: Autoria propria




Apartamento 1301

Fonte: Autoria propria



Apartamento 1304

Fonte: Autoria préopria
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Fonte: Autoria préopria



Apartamento 1601

Fonte: Autoria propria



Apartamento 1701

Fonte: Autoria propria



Apartamento 1703

Fonte: Autoria préopria



Apartamento 1803
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Fonte: Autoria propria



Apartamento 1804

Fonte: Autoria propria



6.2

Tabelas do Plano de Manutencéao

PLANO DE MANUTENCAO CIVIL

PERIODICIDADE
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1 INSTALACOES HIDROSSANITARIAS
1.1 |Verificar, registrar e analisar a leitura do medidor de &gua. Analisar consumo de &gua e efetuar teste de verificagdo de vazamentos, quando

identificado na leitura do medidor aumento injustificado do consumo

1.2 |Limpar ralos, sifées, calhas, grelhas e buzinotes

1.3 |Verificar o funcionamento e alternar o funcionamento das bombas de recalque

1.4 |Verificar o funcionamento da bomba ( ruido, apoios, vibragéo, estabilidade)

1.5 |Verificar a regulagem do mecanismo das descargas. Quando necessario, realizar regulagem ou substituicdo de reparos
1.6 |Limpar caixas de inspecéo e caixas gordura

1.7 |Verificar os fechos hidricos das caixas sifonadas

1.8 |Inspecionar os registros de gaveta para evitar vazamento

1.9

Inspecionar torneiras e registros de pressao

1.10

Verificar o nivel dos reservatérios e o funcionamento das boias

111

Efetuar limpeza dos reservatérios, com empresa especializada. Caso seja identificado algum indicio de contaminagédo ou problemas no
fornecimento de agua potavel pela rede publica, efetuar a impeza em carater extraordinario

REVESTIMENTO DE PAREDES E TETOS EM ARGAMASSA E GESSO

2.1

Inspecionar as paredes e tetos e corrigir eventuais patologias ( fissuras, trincas, umidade, etc)

2.2

Repintar paredes e tetos

REVESTIMENTO CERAMICO E REJUNTES

3.1

Lavar as paredes externas para retirar o acimulo de suijeira, fuligem e fungos. Utilizar sabdo neutro para a lavagem

3.2

Inspecionar o rejuntamento e as juntas de trabalho das fachadas e pisos

=

3.3

Verificar a existéncia de pegas soltas ou trincadas e reassenta-las imediatamente com argamassa colante adequada




PLANO DE MANUTENCAO CIVIL

PERIODICIDADE
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4 ESQUADRIAS ( ALUMINIO, FERRO E MADEIRA)
Esquadrias de Aluminio
4.1 |Inspecionar esquadrias: sistemas de abertura e fechamento, fixacdo dos vidros e puxadores
4.2 |Limpar as esquadrias, inclusive guarni¢des de borracha e escovas, com solugéo de dgua e detergente neutro, com auxilio de esponja macia X
Esquadrias de Ferro X
4.3 |Verificar e, se necessario, repintar as esquadrias, apés o tratamento devido dos pontos de oxidagdo, com as mesmas especificagdes da
pintura original
4.4 |Aplicar éleo lubrificante nas dobradicas e maganetas das portas corta-fogo e verificar a abertura e fechamento a 45°. X
Esquadrias de Madeira
4.5 |Verificar e, se necessario, repintar ou executar tratamento especffico recomendado pelo fornecedor
5 FORROS DE GESSO E OUTROS
5.1 |Verificar a existéncia de umidade, trincas ou demais defeitos
Repintar os forros dos banheiros com tinta acrilica. Antes de aplicar a tinta de acabamento, logo na primeira pintura, deve-se utilizar o selador
5.2 |acrilico
5.3 |Repintar tetos das areas secas
6 COBERTURA/IMPERMEAB ILIZACAO
6.1 |Verificar estado da impermeabilizagdo e protecdo mecanica, acabamento em cantos, tubos emergentes, canaletas, soleiras, ralos e rufos.
Quando necessario, realizar reparos
6.2 |Verificar funcionamento dos ralos na cobertura, limpeza das calhas e coletores. Em épocas de chuva, intensificar a periodicidade (passar para
quinzenal). Quando necessario, realizar limpeza ou desentupimento
6.3 |Verificar a presenca de telhas partidas ou trincadas e a estanqueidade e integridade do sistema de fixagdo, bem como deslizamento ou

demais deslocamentos. Quando necessario, efetuar a substituicdo (devem ser utilizadas telhas da mesma especificagdo) ou o reforgo da
fixacdo




PLANO DE MANUTENCAOQ CIVIL

PERIODICIDADE

ITEM

REFERENCIA

DIARIA

SEMANAL

L

QUINZENAL
TRIMESTRA

MENSAL

SEMESTRAL

ANUAL

TRIENIO

FACHADAS

7.1

Efetuar lavagem, verificar 0s elementos e, se necessario, solicitar inspecao

7.2

Atender as prescrigcdes do relatério ou laudo de inspecdo

>

ESTRUTURAS DE CONCRETO

8.1

Verificagdo dos vazios internos da estrutura através da utilizacdo de ensaios ndo destrutivos

8.2

Verificacdo da integridade da estrutura, com atencdo especial nas regides de garagens e ambientes insalubres

8.3

Teste da profundidade da carbonatagdo no 2° ano ap6s entrega

8.4

Verificacdo do aparecimento de manchas superficiais no concreto;

8.5

Verificacdo da descolora¢do do concreto

8.6

Verificac8o de flechas acentuadas, conforme a secéo 13 da NBR-6118

8.7

Verificac8o e mapeamento de fissuras

8.8

Verificagdo do aparecimento de estalactites e estalagmites no concreto.

XX XXX [X[X]|>x

Observagdo: A primeira inspe¢do das estruturas de concreto deve der feita na entrega do imével, a segunda apds 2 anos desta entrega e, a
partir dai, de 3 em 3 anos




PLANO DE MANUTENCAO ELETRICA

PERIODICIDADE

ITEM

REFERENCIA

DIARIA

SEMANAL

QUINZENAL

MENSAL

TRIMESTRAL

SEMESTRAL

ANUAL

TRIENIO

INSPECAO TERMOGRAFICA

11

Subestagao

1.2

Quadro Geral de Forca

13

Barramentos

14

Quadro de Distribui¢éo de Luz e Forca

15

Quadros de Comando (Geradores, Bombas, etc)

16

Quadros dos circuitos de tomada e iluminagdo dos pavimentos

17

Quadros de circuitos de energia estabilizada e no-break

XXX [X XXX

QUADRO GERAL DE FORCA E QUADRO DE ENTRADA DA CONCESSIONARIA

2.1

Ler os instrumentos de medi¢ao, inclusive entrada, e anotar

2.2

Verificar 0 aquecimento e funcionamento dos disjuntores termomagnéticos e cabos de alimentagdo

23

Verificar a existéncia de quaisquer anormalidades elétricas ou mecanicas (ruidos, odores) que possam caracterizar mau funcionamento de
algum componente

24

Verificar as condigdes gerais de seguranga no funcionamento do quadro geral

25

Tomar nota das anormalidades verificadas durante os servicos e efetuar as corregdes necessarias

2.6

Inspecionar as chaves seccionadas dos disjuntores termomagnéticos para os andares e cuidar para que ndo superem as tabelas de
amperagens maximas permitidas para cada pavimento

XOIX|X[ X [X]|X

2.7

Inspecionar os isoladores e conexdes da saida dos disjuntores, evitando assim pontos de resisténcia elevada

2.8

Verificar a pressdo das molas dos disjuntores termomagnéticos

2.9

Verificar os contatos de entrada e saida dos disjuntores

2.10

Verificar a regulagem do disjuntor geral

211

Inspecionar os cabos de alimentagdo para prevenir aquecimento (estado de isolamento)

2.12

Verificar o equilibrio das fases nos alimentadores (circuitos)

2.13

Inspecionar as ligagdes da carcaga dos quadros a terra

2.14

Lubrificar as dobradicas das portas

XX XXX XXX

2.15

Limpar externamente o quadro

2.16

Efetuar testes de isolamento a corrente continua

2.17

Efetuar limpeza geral nas conecgdes e disjuntores

2.18

Reapertar parafusos de fixagdo do barramento, coneccdes e ferragens




PLANO DE MANUTENCAOQ ELETRICA

PERIODICIDADE

ITEM

REFERENCIA

DIARIA

SEMANAL

L

QUINZENAL
TRIMESTRA

MENSAL

SEMESTRAL

ANUAL

TRIENIO

BARRAMENTOS

3.1

Controlar a amperagem nas diversas sec¢des do barramento, corrigindo sobrecargas e desbalancos de corrente

32

Controlar as tensdes, terminais, corrigindo eventuais quedas de tenséo

33

Limpar contatos e aplicar WD-40

34

Inspecionar cofres, sobreaquecimentos de contatos e vibragdes

35

Medir nivel de isolamento

3.6

Limpar a blindagem dos barramentos com sopro de ar comprimido

3.7

Verificar e corrigir aterramento

XX [X]X>x

3.8

Combater a corrosao e retocar pintura

QUADROS DE DISTRIBUICAO DE LUZ E FORCA

4.1

Verificar 0 aquecimento dos condutores de alimentacao e distribui¢do

4.2

Verificar 0 aguecimento e funcionamento dos disjuntores

4.3

Verificar 0 aguecimento nos disjuntores "no-fuse" geral em todos os quadros de distribuicéo

4.4

Verificar a existéncia dos ruidos anormais, elétricos ou mecanicos, cheiros de queimados e outros

4.5

Verificar as condicOes gerais de seguranga no funcionamento dos quadros de distribui¢ao de luz

XX XXX

4.6

Reapertar os parafusos de contato dos disjuntores

4.7

Reapertar a fixagdo e estado dos barramentos

4.8

Limpar externamente 0s quadros

QUADROS DE COMANDO

5.1

Verificar a existéncia de ruidos anormais, elétricos ou mecanicos

52

Verificar a existéncia de fusiveis queimados

53

Inspecionar a presséo de contato dos fusiveis

54

Inspecionar o estado das bases de fusiveis quanto ao aguecimento
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6 ILUMINAGAO
6.1 |Verificar as lumindrias guanto a ocorréncia de lAmpadas queimadas ou com amperagem maxima permitida
6.2 |Verificar contatos internos, reapertar os parafusos de fixagdo e contatos externos dos soquetes, caso as lampadas X
ainda ndo figuem iluminadas
6.3 |Verificar as condicfes gerais de seguranca no funcionamento do sistema de iluminagéo
6.4 |Trocar os reatores quendo se fizerem necessarios X
6.5 |Medir o nivel de iluminacdo X
6.6 |Efetuar limpeza das luminarias e lampadas
6.7 |Testar a carga das baterias de emergéncia X
6.8 |Testar o funcionamento das ldmpadas de emergéncia X
TOMADAS
7.1 [Reapertar carcagas e tomadas na tubulagdo do piso/ divisérias
8 SISTEMA DE ATERRAMENTO
8.1 [Verificar a malha de aterramento e suas condi¢cdes normais de uso, conexdes, malha de cobre nu, etc. X
8.2 |Verificar a resisténcia 6hmica que ndo poderé superar 10(dez) Ohms, adotando as medidas de correcéo, quando necessario X
8.3 |Reapertsar os bornes que ligam as hastes aos cabos X
9 SISTEMA DE PROTEQAO CONTRA DESCARGAS ATMOSFERICAS
9.1 |Verificar o estado geral do captor X
9.2 |Verificar condutividade entre captor e haste X
9.3 |Verificar isoladores castanha quanto a trincas ou rachaduras, substituindo se necessario X
9.4 |Verificar conexdo de aterramento X
9.5 [Verificar oxidacdo de partes metélicas, estruturas e ligacdes X
9.6 |Apertar fixacOes e verifi car terminais X
9.7 |Verificar ligac&o para terra X
9.8 |Limpar cuidadosamente o conjunto X




PLANO DE MANUTENCAO MECANICA (ELEVADORES

E PORTOES)

PERIODICIDADE

— = =
2| 2 =l B
ITEM REFERENCIA < = i = 0 7 4 o
x = = = = = > o
< | > L o [T = o
[m)] [72] (@4 = — [92] <C =
1 ELEVADORES
1.1 Verificar partidas e paradas, checar nivelamento, aceleragéo e retardamento X
1.2 Verificar o funcionamento geral do elevador: vibragcdes, ruidos, tempos de abertura e fechamento de X
portas
1.3 Inspecionar a casa de maquinas: verificar temperatura, limpeza e condicoes gerais X
1.4 Verificar e fazer a manutengcdo necesséaria na cabine, do painel de operacéo, intercomunicador,
iluminacéo, ventilador, painéis de acabamento, pisos, guarda corpos, portas, corredigcas e régua de X
seguranca
1.5 Verificar em todos os pavimentos, as botoeiras, indicadores luminosos, portas e soleiras, X
aceleracao e desaceleracao, nivelamento, fechos eletromecanicos e fechos hidraulicos
1.6 Verificar na casa de maquinas: protegdes e conexdes (painel de forca), quadro de comando, X
bateria e fone de luz de emergéncia, maquina e cabos de tracdo, motor de inducéo, freio de contato
1.7 Verificar na parte superior da cabine: porta e contato de emergéncia, aparelho de seguranca, X
operador de portas e condicdes do teto e estrutura
1.8 Verificar no poco: limites inferiores, aparelho de seguranca, deslize do contrapeso e limpeza do X
poco
1.9 Verificar os cabos de aco como fator de seguranca X
1.10 |Verificar na caixa de corrida: polia de desvio, limites superiores, guias e suportes, portas de X
pavimento e limite de reducdo de descida
1.11 |Efetuar reaperto geral nos componentes dos quadros de comando e agragados na cabine e parte X
superior da mesma
1.12 |Efetuar testes de simulacgdo de falha em mdédulos, placas eletrbnicas e contadoras X
1.13 |Verificar na parte superior da cabine as corredicas superiores, sustentagcdo dos cabos e chaves de X
inducao
1.14 |Verificar no poco: corredicas inferiores, aparachoques e cornija, polia, cabos, correntes de X
compensacao e polia tensora
1.15 |Verificar na caixa corrida: contra peso, cabos de manobra e fiacdes X
2 PORTOES
2.1 Verificar o funcionamento da central eletronica de comando X
2.2 Verificar o funcionamento do receptor e do transmissor eletrénico X
2.3 Verificar o acionamento local X
2.4 Verificar o funcionamento da caixa de reducéao X
2.5 Verificar o funcionamento do eixo e rosca sem fim X
2.6 Verificar o funcionamento da cremalheira X
2.7 Verificar o funcionamento dos rolamentos X
2.8 Verificar o funcionamento do sistema de lubrificacdo X




