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RESUMO

O presente trabalho tem por objetivo realizar um estudo comparativo entre
manutencao predial corretiva e preventiva em uma edificacdo local que passou por
servicos de manutencao, evidenciando a importancia da realizacdo de atividades
preventivas. Para isso, realizou-se um estudo de caso em que foram analisados os
principais problemas existentes no estabelecimento comercial, bem como as
manutencdes corretivas que ali foram realizadas. Percebeu-se que alguns dos
problemas evidenciados poderiam ser evitados caso fossem realizadas intervengdes
de forma rotineira e periddica, ou seja, de carater predominantemente preventivo de
modo a manter as condigcbes de uso, seguranca e habitabilidade que afetam
diretamente os ocupantes do edificio, e assim evitar a sua paralisacéo total. Ao final
de cada andlise sdo sugeridas possiveis acdes que tem como fungdo minimizar a
necessidade de intervengdes corretivas. Dessa maneira, sdo abordados os principais
topicos relacionados a manutencdo predial em edificagcbes, bem como as suas
classificacdes que sdo de extrema importancia para o entendimento das manutencdes

gue foram realizadas na edificacdo em questao.

Palavras-chave: Manutencédo. Edificagéo. Preventiva. Corretiva.
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ABSTRACT

This work has the purpose to conduct a comparative study between corrective and
preventive building maintenance in a local building that went through reform services,
evidencing the importance of executing preventives activities. However, for this a study
was conducted where the main problems of the commercial establishment and the
correctives maintenances performed were analyzed. It was noticed that some of the
issues could have been avoided if it were performed routine and periodic interventions
predominantly preventive. In order to maintain the conditions of use, safety and
habitability that directly affects the occupants of the building avoiding your total
shutdown. At the end of each analysis are suggested possible actions that has the
function to minimize the need for corrective interventions. Thus, is there addressed the
main topics about building maintenance and your classification that are extremely
important to the understanding of the maintenances that were performed in the building
analyzed.

Keywords: Maintenance. Building. Preventive. Corrective.
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1. INTRODUCAO

Com a finalizagéo da construcéo de uma edificagdo tem-se a ideia de que os
gastos foram cessados, porém nao se pode esquecer que quando a edificacdo entra
em atividade todos os seus sistemas estardo em constante funcionamento, ficando
sujeitos a falhas. Sendo assim, sera necessario passar por constantes manutencées
de modo a aumentar sua vida util, permitindo que o edificio mantenha as suas funcées
(GOMIDE et al., 2011).

A concepc¢ao que a maioria das pessoas tem em relacdo a manutencéao predial,
talvez por falta de orientacdo, € de que a mesma é uma despesa desnecessaria e que
pode ser adiada, menosprezando a sua real importancia. Enquanto na verdade a
mesma tem como fungdo minimizar os gastos, reduzindo os custos com grandes
reformas e corre¢fes, pois com a manutengdo adota-se uma postura preventiva,
evitando que a estrutura seja totalmente paralisada para a realizacdo de um grande
reparo (MULLER, 2010).

Qualquer tipo de edificacédo deve ter o seu plano de manutencao para que ela
esteja sempre apta ao uso. As edificacdes sdo consideradas patriménio imobiliario de
um pais, para isso devem ser preservadas e valorizadas a fim de manter o seu
funcionamento, além de demandar seguranca para os seus usuarios (GOMIDE et al.,
2011).

A manutencao predial vem ganhando mais espaco dentro da atual conjuntura
da construcao civil. Tem-se cada vez mais edificagdes concluidas, estimulando assim
esse ramo da Engenharia Civil, com normatizacdes e estudos especificos, que
permitem ao engenheiro informacdes e orientagdes sobre como realizar a
manutencdo de tais edificacdes.

O presente trabalho apresenta informacdes que irdo auxiliar no conhecimento
relacionado a manutencdo em edificagbes, com um comparativo entre manutencéo
predial corretiva e preventiva em uma edificacdo localizada no territorio do Distrito

Federal, na regido da Cidade do Automdvel.
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2. OBJETIVO
2.1.0bjetivo geral
Analisar a importancia da manutencéao predial na edificacdo comercial da
Cidade do Automovel através de um estudo comparativo entre a manutencéo predial
corretiva e preventiva.
2.2.0Dbjetivo especifico
e Consultar materiais que sirvam de base para a realizagdo da revisdo
bibliografica.
e Definir a metodologia por meio da utilizacdo de um exemplo pratico, estudo
de caso.
e I|dentificar os principais problemas gerados pela falta de manutencao
através da analise do estudo de caso.
e Elaborar um comparativo entre manutencdo corretiva e preventiva,
ressaltando a importancia da realizacdo de manutencdes preventivas

periodicas.



c: 13
UmiCEUB

Centro Universitario de Brasflia

3. REVISAO BIBLIOGRAFICA
3.1.Contextualizacao

Manutencéao predial € um assunto de grande importancia nos dias atuais. Cada
vez mais tem-se a consciéncia de que os cuidados com as edificacbes vao além do
momento em que essas sao concluidas. As maiores precauc¢des devem ser logo apos
a conclusdo da construcdo, pois com a constante exposicdo as quais estdo
submetidas e o passar dos anos, podem acarretar desgastes sendo fundamental a
realizacdo de manutencfes a fim de manter os seus sistemas em funcionamento.
(NBR 5674:2012)

As edificacdes sao consideradas a base para a realizacao de grande parte das
atividades produtivas, possuindo valor social e econémico. Para Bonin (1988) apud
Muller (2010) a nao preservacéao dos edificios gera uma desvalorizagcédo do patriménio
nacional, diminuindo o capital acumulado e consequentemente a qualidade de vida
dos cidaddos. Sendo inviavel considera-las como produtos que podem ser
substituidos. Nao é possivel trocar um edificio por outro quando o mesmo passa a
operar de maneira inadequada, ou seja, as edificacdes ndo sdo descartaveis.

Gomide et al., (2011) explica que um edificio possui materiais e componentes
gue formam elementos, e que por sua vez formam os sistemas e a integracao de todos
0s sistemas constituintes ira resultar na durabilidade total do edificio. Entende-se que
a conservacao de um edificio esta ligada a conversacdo desses sistemas predias, ja
gue os mesmos sofrem processos de deterioracdo de forma diferenciada. As
edificacoes devem passar por intervencdes frequentes de manutencédo de modo a
manté-los em funcionamento.

Apesar do crescimento da conscientizacdo acerca da manutencédo predial
ainda € comum uma certa despreocupa¢do quanto ao assunto. Segundo a NBR
5674/99 existem casos frequentes de edificacdes que sao retiradas de atuacao antes
do cumprimento da sua vida util, causando transtornos ao estado e a populacao. Isso
ocorre porgue o edificio vai envelhecendo e ndo sdo tomadas as devidas providencias,
0os componentes da edificagdo param de funcionar de forma gradativa e

consequentemente a sua vida util é bruscamente reduzida.
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Gomide et al., (2011) expdem que no Brasil verifica-se que 98% das edificacdes
vistoriadas n&o possui programa de manutencdo em suas instalagdes, caracterizando
uma acao negligente visto que afeta a durabilidade do edificio.

Portanto, a manutencdo predial deve ser entendida como um servico de
extrema importancia e que deve ser realizada com responsabilidade e planejamento.
E preferivel a atuacéo de forma preventiva em uma edificac&o, pois além de ser mais
econbmico, jA que permite a realizacdo de um planejamento prévio, evita a
paralisacdo total da edificacdo ou, muitas vezes, a sua inutilizacao.

3.2.Conceito de inspecao predial

A Engenharia diagnostica é a parte da engenharia civil que tem como enfoque
os estudos de andlise prediais. E considerada uma area muito promissora para
engenheiros e arquitetos que possuem interesse em problemas de edificacdes. Ela
busca vistoriar as edificacbes por meio de inspecdes prediais, apresentando o0s
problemas encontrados, e assim possibilitar que atitudes sejam tomadas e que
solugdes sejam encontradas.

De acordo com Gomide et al., (2011):

A inspecéo predial é o checkup da edificacdo, visando a boa qualidade
predial e também a boa salde de seus usuarios. Ela requer o
diagnostico de seus sistemas para posteriores providéncias de
reparos e servigcos de manutencao.

A inspecéo predial é o primeiro passo em dire¢cdo a manutencéo predial. Ela ir4
apresentar as reais condicdes em que se encontra a saude de um edificio, isto é,
indicara todas as irregularidades ali presentes, favorecendo a tomada de providencias
e evitando assim a diminuicdo de sua vida util. A partir desse conhecimento das
anomalias e falhas encontradas tona-se possivel a escolha da manutencédo adequada
para aquela edificacéo.

Segundo o IBAPE/SP (2012), o processo de inspecédo predial tem como
principal funcdo identificar o estado geral do edificio, analisando aspectos
relacionados a funcionalidade, vida util, desempenho, seguranca e estado de
conservagao do mesmo.

Gomide et al., (2011) diz ainda que é preferivel que se iniciem as inspec¢des

prediais ainda na fase de entrega do edificio, ja que € possivel que nessa fase possam
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surgir as primeiras falhas construtivas. E se prolongar ao longo de toda a utilizacéo da
edificacao, pois a qualguer momento podem surgir novas irregularidades.
3.3.Conceito de desempenho
Para que seja possivel o entendimento de manutencdo predial, deve-se
primeiramente compreender a definicdo de desempenho.
Segundo Nour (2003):

O termo desempenho é utilizado na indUstria de bens de consumo néo
duraveis e na construcao civil para expressar o comportamento de um
produto quando em utilizacdo. O conceito € utilizado para explicitar o
fato de que o produto deve apresentar determinadas caracteristicas
gue o capacitem para cumprir os objetivos e fun¢des para os quais foi
projetado ou produzido quando submetido a determinadas condi¢bes
de uso.

Entende-se que quando se constroi um edificio tem-se estabelecido em projeto
as funcdes e objetivos que o mesmo devera atender ao longo de toda a sua vida Util.
Com a finalizacdo da construcao, tal edificacdo sera colocada em exposicdo ao
ambiente e uso continuo. E importante que a mesma mantenha o seu desempenho e
possa sempre atender a todas as necessidades de seus ocupantes, sem atingir niveis
inferiores ao exigidos.

Segundo Gomide et al., (2011) essas necessidades sao requisitos de
desempenho, tais como seguranca, habitabilidade e sustentabilidade. E
imprescindivel que esses sejam atendidos, afinal, é isso que se espera de uma
edificacdo em uso, que ela possa beneficiar os seus usuarios acima de tudo,
proporcionando o bem-estar desejado.

Partindo desse conceito de desempenho, torna-se possivel o entendimento de
manutencao predial. Para que uma edificagdo mantenha o seu desempenho ao longo
de sua utilizacdo sdo necessarias manutencdes periddicas, porém, s6 € possivel
fornecer manutencdo a um edificio se é conhecido como 0 mesmo deve se comportar.
Nesse contexto, entra o desempenho, ou seja, para receber a manutencao adequada
deve-se ter conhecimento de como algo funciona. Sendo assim, a manutencéo ira
permitir que 0 mesmo trabalhe sempre de maneira adequada, atendendo as suas

condi¢bes de uso.
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3.4.Conceito de manutencéo

A manutencao pode ser caracterizada como o conjunto de atividades que tem
a capacidade de recuperar ou manter o desempenho de uma edificacdo ao longo de
sua vida util de forma semelhante ao seu estado inicial de conservacédo, atendendo
as exigéncias dos usuarios a um custo menor. (GOMIDE et al., 2011).

A NBR 5674:2012 define vida util como sendo o periodo de tempo em que 0s
sistemas e elementos da edificacao realizam os servicos para o qual foram projetados,
obedecendo os requisitos de funcionalidade. Porém, a vida util total do edificio ndo
pode terminar quando uma de suas partes constituintes ndo estiver funcionando de
maneira adequada. A manutencdo além de melhorar o desempenho dos elementos
prediais, pode ainda proporcionar o0 aumento de sua vida util.

Ainda conforme a NBR 5674:2012 é necessario entender que a manutencao
predial ndo inclui atividades que alteram o uso da edificacdo, buscando apenas
fornecer servigos que visem manter o uso compativel com aquele estabelecido em
projeto.

A alteracdo das condicbes de uso de uma edificacdo pode provocar
consequéncias. Gomide et al., 2011 cita um exemplo de ordem estrutural, quando se
tem cargas e solicitacOes diferentes das previstas atuando naquela edificacéo, altera-
se consequentemente as condi¢cdes de uso da mesma, ou seja, ela nao foi projetada
para resistir a determinadas cargas.

3.5.Classificacdo da manutencao

De acordo com Bonin (1988) apud Nour (2003) existem diferentes tipos de

classificagOes para as atividades de manutencao predial conforme a Figura 1.
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Figura 1 - Classificacdo da manutencédo de edificios

Conservacao

. Reparagéao
¢ Tipos de manutengao:

Restauragao

Modernizacao

e Origem dos problemas dos | Evitaveis

edificios: Inevitaveis
Preventivas
e Estratégia de manutengao :
Corretivas
adotada: _
Preditivas
Rotineiras
e Periodicidade de —
Periddicas

realizacado das atividades:

Emergenciais
Perda de durabilidade

Presenca de patologias

e Quanto as origens da

necessidade de

- Mudanga nas necessidades
manutencgao: .
dos usuarios

Fonte: BONIN (1988) apud NOUR (2003)

3.5.1. Tipos de manutencao

Os tipos de manutencéo estéo relacionados com o tipo de intervengédo que a
edificacdo ir4 receber. As intervencbes podem ter carater conservativo, reparador,
restaurador ou modernizador. Sendo assim, tem-se a manutencao de conservagao,
reparacao, restauracdo e modernizacao.

3.5.1.1. Manutenc¢éo de conservacao

A manutencdo de conservacdo esta ligada aos procedimentos que visam a
conservacao da edificacdo. Essas atividades estédo relacionadas com a limpeza e
higienizacdo do prédio, mantendo as boas condi¢des de uso. As mesmas acontecem
de forma periddica ou em intervalos de tempo, podendo ser diarias, semanais,

mensais, anuais.
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3.5.1.2. Manutenc¢é&o de reparagéao
A manutencdo de reparagdo esta relacionada com atividades preventivas e
corretivas, que serao realizadas de modo a garantir a boa conservacéo da edificacao
e de suas partes constituintes, evitando que 0s mesmos atinjam niveis minimos de
desempenho.
3.5.1.3. Manutenc¢éo de restauracao
A manutencéo de restauracao € realizada quando a edificacdo ja atingiu os
niveis inferiores de desempenho ao nivel aceitavel, sendo necesséria a intervencao
para a realizac@o da correcao do edificio e de seus elementos, de modo a recuperar
o0 desempenho do mesmo.
3.5.1.4. Manuteng¢éo de modernizagao
E por fim a manutencdo de modernizacdo, assim como a de reparagao, esta
relacionada com atividades preventivas e corretivas, e que tem como finalidade
proporcionar um novo patamar de desempenho para a edificacdo. Isso quer dizer que
o nivel de desempenho atual ser4 maior do que o nivel para o qual foi construido,
garantindo uma maior qualidade (BONIN 1988 apud NOUR 2003).
3.5.2. Origem dos problemas dos edificios
A fonte dos problemas esta diretamente relacionada com o processo de
deterioragéo sofrido pelos elementos prediais. Esses problemas séo classificados em
evitaveis e inevitaveis de acordo com Bonin (1988) apud Muller (2010).
3.5.2.1. Evitaveis
Os problemas evitaveis sédo provenientes de erros na concepc¢ao da edificacao,
isto €, erros na chamada fase de projeto, onde a falta de técnica, mao de obra nao
qualificada, materiais improéprios e a caréncia de informacdes a respeito de fatores de
degradacdo, tornam a mesma propicia a apresentar falhas quando em uso. Existe
uma falta de compatibilidade que ira gerar problemas futuros que poderiam ser
evitados.
3.5.2.2. Inevitaveis
Os problemas inevitaveis sdo aqueles previstos anteriormente, ou seja, Sao
agueles resultantes de desgaste natural dos sistemas constituintes ou fim de sua vida

uatil, acdes da natureza (intempéries) e etc.



c: 19
UmiCEUB

Centro Universitario de Brasflia

3.5.3. Estratégia de manutencdo adotada

Depois que uma edificacdo é finalizada sdo necessarios servigos de
manutencao periodicos, sendo importante adotar a estratégia correta. As atividades
de manutencdo estdo classificadas de acordo com o planejamento proposto em
preventivas, corretivas e preditivas.

3.5.3.1. Preventiva

A manutencao preventiva envolve aguelas atividades realizadas de acordo com
um planejamento prévio, sem depender necessariamente da existéncia de problemas
na edificacdo. A NBR 5462:1994 expdem que esse tipo de servi¢co deve ser efetuado
em intervalos de tempo determinados e tem como finalidade evitar falhas e a
degradacéo dos elementos prediais.

Bonin (1988) apud Nour (2003) explica que a manutencdo preventiva €&
vantajosa quando reduz os custos, evita a manutencao corretiva e ainda atende as
necessidades dos usuarios do edificio. Porém, ndo € possivel adotar essa estratégia
preventiva se ndo existem as informacgdes a respeito da edificacdo. E fundamental
saber como algo se comporta para a aplicacdo dessa manutencéo, de modo a manté-
lo em funcionamento.

De acordo com Lima (2016) a manutencdo preventiva ainda ndo tem a sua
devida importancia nas edificacdes brasileiras. Os usuarios, sindicos e responsaveis
pelos edificios ndo realizam esse tipo de atividade adequadamente como fazem para
outros bens, como os automoéveis. Ainda se tem a ideia de que a edificacdo nao
necessita de servicos de prevencao depois de finalizada a sua construgao.

3.5.3.2. Corretiva

A manutencdo corretiva é aquela decorrente da solicitacdo dos usuarios
guando sao identificados problemas na edificacéo. Isto é, esse tipo de manutencéo é
realizado depois que algum elemento predial entra em pane e deixa de executar as
suas respectivas funcdes, sendo necessarios reparos. De acordo com Bonin (1988)
apud Nour (2003) esse tipo de manutencdo demanda um esfor¢co técnico e
administrativo maior, e mesmo assim continua sendo de baixa produtividade ja que

pode envolver a paralisacdo de alguns sistemas.
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3.5.3.3. Preditiva
A manutencgéo preditiva é definida por Nour (2003) como:

[...] a que se utiliza de alguns procedimentos de inspecdo para
descobrir defeitos (em geral, dificeis ou impossivel de se detectar a
olho nu) em algum componente, e que este, brevemente podera gerar
uma manutencgao corretiva se nada for feito [...]

Nour (2003) diz ainda que esse tipo de manutencao ndo é muito comum dentro
da engenharia civil devido ao seu custo/beneficio, sendo mais utilizada na engenharia
aeronautica e mecanica, mas ainda sim € importante cita-la.

3.5.4. Periodicidade de realizacdo das atividades

A periodicidade de realizacdo das atividades de manutencdo diz respeito a
necessidade de intervencdes, que sao rotineiras, periodicas e emergenciais.

3.5.4.1. Atividades rotineiras

As atividades de manutencdo rotineira sdo aquelas que envolvem a
conservacao da edificagcdo, com servi¢cos simples e padronizados e que podem ser
realizados pelos proprios usuarios. Entretanto, muitas vezes tais servicos nao sao
considerados servicos de manutencao pelos usuarios devido ao carater simplério,
porém sdo essenciais para o prolongamento da vida util da edificacdo (MULLER,
2010).

3.5.4.2. Atividades periédicas

As atividades de manutencdo periddica estdo ligadas a estratégia de
manutencdo preventiva em edificagcbes, sendo realizada de acordo com um
planejamento pré-estabelecido de intervencdes que permite mensurar os custos, além
de envolver uma equipe fixa de profissionais para a realizacéo de tais servicos (NOUR
2003).

3.5.4.3. Atividades emergenciais

As atividades de manutencdo emergenciais ja estdo ligadas a estratégia de
manutencao corretiva do edificio em que nao foi realizado um planejamento prévio,
sendo assim tem-se um custo e equipe de profissionais para a realiza¢do dos servigos
variavel. Ela busca atender as necessidades imediatas de seus ocupantes de modo

a concertar as falhas e imprevistos ocorridos (NOUR, 2003).
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3.5.5. Quanto as origens da necessidade de manutencao

A origem da necessidade de manutencé&o indica quais 0s motivos que levaram
a realizacdo da manutencdo a fim de manter a edificagdo em funcionamento,
dividindo-se em perda de durabilidade, presenca de patologias e mudanca das
necessidades dos usuarios.

3.5.5.1. Perdade durabilidade

Conforme Nour (2003) a perda de durabilidade de uma edificacdo esta
diretamente ligada com 0 meio em que a mesma esta inserida, onde existem agentes
externos que irdo contribuir com a sua degradacao e de seus componentes.

Os fatores de degradacao que mais influenciam na durabilidade de um edificio
sdo os agentes externos (chuva, sol, vento, poluentes), agentes biologicos (fungos,
bactérias), carregamentos atuantes e desgaste dos materiais. A durabilidade afeta
diretamente a vida util de um edificio sendo necessarias as manutencdes a fim de
manter a funcionalidade e o desempenho.

3.5.5.2. Presenca de patologias

Segundo Nour (2003) as manifestacfes patoldégicas sdo problemas ou
anomalias presentes nas edificacbes que tendem a acelerar o processo de
degradacdo da mesma e de seus sistemas prediais, além de serem responsaveis por
grande parte da manutencao predial. Esses problemas patolégicos normalmente séo
adquiridos durante a concepcdo do projeto, durante a construcdo, devido aos
materiais utilizados ou até mesmo ao longo de sua vida util.

3.5.5.3. Mudanca das necessidades dos usuarios

Ainda de acordo com Nour (2003) as necessidades dos usuarios estdo em
constante mudanca, principalmente em edificios comerciais em que cada
estabelecimento terd uma finalidade diferente. Sendo assim, a edificacdo deve passar
por manutencdes, sofrendo modernizacbes, de modo a atender cada uma dessas
novas exigéncias.

Bonin (1988) apud Muller (2010) explica que as edificagdes ndo serdo imutaveis
ao longo de sua vida util por mais que ocorram manutencdes, a mesma pode ser
alterada com outros tipos de manutencdo visando acompanhar as necessidades de

Seus ocupantes.
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4. METODOLOGIA

O presente trabalho consiste na elaboracdo de um estudo de caso em uma

edificacdo que passou por servicos de manutencdes recentes, localizada na Cidade

do Automodvel em Brasilia — DF.

A mesma pode ser detalhada da seguinte forma de acordo com dados do

proprietario e do profissional técnico responsavel pela obra:

Idade aproximada de 15 anos
600 m2

Estabelecimento comercial
Concessionaria de automoéveis
Dois pavimentos

Sem manutencdes

Mal estado de conservacao

Figura 2 - Vista frontal da edificacdo

Fonte: Arquivo pessoal

O estudo de caso busca analisar a edificacdo através de um comparativo entre

manutencao corretiva e preventiva. Para cada atividade de manutencéo corretiva

realizada foram sugeridas possiveis manutencdes preventivas que poderiam ter
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evitado a paralisacao total do edificio, indicando os possiveis problemas que geraram
as necessidades de tais reparos.

Entretanto, para que fosse possivel a pesquisa, utilizou-se registros
fotograficos da edificacdo, que foram analisados ponto a ponto tendo como base o

estudo bibliografico que aborda as principais questdes acerca de manutencao predial.

Figura 3 - Organograma de metodologia de trabalho
Pesquisa bibliografica

Estudo de caso

Analise das causas dos
problemas constatados

Analise das manutencgoes
corretivas realizadas

Sugestoes de
manutengdes preventivas

Fonte: Arquivo pessoal

4.1.Pesquisa bibliogréfica
Para a realizacdo deste trabalho foram feitas pesquisas bibliograficas em
documentos primarios e secundarios que se complementavam, pertinentes ao tema
de manutencéo predial, além de normas que discorriam a respeito dos procedimentos
de manutencdo em edificacbes. Dentre a pesquisa realizada, deu-se enfoque a
classificacao dos diferentes tipos de manutencéo de Bonin (1988).
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4.2.Estudo de caso
Durante a realizagao do trabalho utilizou-se um estudo de caso para a aplicagcéo
da pesquisa bibliografica. Assim, por conveniéncia e com a devida autorizacao dos
responsaveis pela edificacdo, a obra foi escolhida para a realizacdo de pesquisa
referente a manutencdo predial, ressaltando a importancia de manutencdes
preventivas ao invés de manutengdes corretivas.
Por meio de visitas de campo foram feitos registros fotograficos utilizados para
a listagem de todos os problemas constatados na edificacéo, para que assim fosse
possivel o entendimento de suas causas e das manutengdes corretivas que estavam
sendo realizadas. Durante esse processo surgiram dividas pertinentes a manutencao
predial da edificacdo, ficando sugerido que possiveis manutencbes preventivas
poderiam ter evitado a paralisacédo total do edificio para a realizacdo de manutencdes
corretivas.
4.3.Anélise das causas dos problemas constatados
Os problemas constatados na obra por meio de visitar de campo e registros
fotograficos foram investigados, sendo que cada fotografia foi analisada ponto a ponto,
utilizando-se da orientacdo do engenheiro responsavel pela edificacdo que possui
cerca de dez anos de experiéncia na area de manutencao predial, bem como dos
proprietarios do edificio, indicando as possiveis causas que geraram as atividades de
manutencao corretiva.
4.4.Analise das manutencdes corretivas realizadas
Para cada problema encontrado foram necessarias as manutengdes corretivas
na edificacdo, que foram acompanhadas, observadas e avaliadas segundo a
classificacéo de Bonin (1988).
4.5.Sugestbes de manutencgdes preventivas
Depois de analisadas as manutencfes corretivas que foram executadas na
edificacdo, foram sugeridas possiveis manutencdes preventivas e agdes que teriam

evitados tais medidas corretivas.
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5. APRESENTECAO E ANALISE DE RESULTADOS

A edificagdo em questdo sofreu diversos tipos de intervencdes de carater
corretivo visando a retomada do desempenho inicial ou a superacdo deste. De
maneira geral o edificio encontrava-se em mal estado de conservagcao, em especial
as areas que estao destacadas no presente trabalho.

5.1.Problema “A”

Identificou-se patologias devido a presenca de infiltragcbes nas paredes

externas da edificacdo em que a parede mais afetada foi a que esta localizada logo

abaixo da janela conforme a Figura 4.
Figura 4 - Problema "A"

Fonte: Arquivo pessoal

5.1.1. Causas provaveis

De acordo com os proprietarios da edificacdo bem como constatado em visita
de campo, ao colocar-se a edificacao disponivel para aluguel o inquilino em questéo,
por falta de orientacdo, alterou o local do lava-jato existente para a lavagem dos
automoveis, situando o mesmo em local impréprio, onde sé existia uma saida para
agua, acarretando no entupimento da galeria de &gua pluvial, além da falta de
impermeabilizacdo prévia das paredes para suportar a nova quantidade de agua
proveniente da lavagem dos veiculos, ocasionando em infiltracées.

5.1.2. Manutencgéo corretiva

Para solucionar esse problema foram feitas algumas intervencdes. O lava-jato

foi retirado e posicionado no local inicialmente previsto em projeto. Na area anterior
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foram feitas a limpeza da galeria de agua pluvial, impermeabilizacdo das paredes e

nova pintura das mesmas como esta evidenciado na Figura 5.

Figura 5 - Manutencao corretiva realizada para o problema "A"

Fonte: Arquivo pessoal

Segundo Bonin (1988) apud Nour (2003) pode-se classificar as manutencdes

da seguinte forma:

Tabela 1 - Classificacdo do problema "A"

Tipo de avaliacao

Classificacéo

adotada

e Tipo de manutengéo Restauragéo
e Origem dos problemas dos .
. Evitaveis
edificios
e Estratégia de manutencao )
Corretiva

e Periodicidade de realizacao das
atividades

Emergenciais

e Quanto as origens da

necessidade de manutencao

Presenca de patologias

A manutencdo adotada € considerada de restauragéo, pois essa area em

analise atingiu niveis de desempenho inferiores aos niveis aceitaveis. Ela néo foi
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projetada para atender a um servico de lava-jato. Sendo assim, tais problemas
poderiam ter sido evitados caso as condi¢cdes de projeto fossem atendidas. Se faz
necessaria as intervencdes para que seja recuperado o desempenho inicial.

A estratégia adotada para a realizacdo das atividades foi a manutencao
corretiva visto que buscava-se solucionar o problema de forma imediata, isto &, de
forma emergencial devido a presenca de patologias.

5.1.3. Manutencéo preventiva

De forma a evitar as manutencdes corretivas que foram realizadas, sugere-se
que desde a alteracdo do local do lava-jato, a nova area deveria ter passado por
procedimentos de modo a proporcionar as condi¢cdes necesséarias para que fosse
possivel a realizacdo da atividade de limpeza dos automéveis. Para tanto, deveria ter
sido realizada a impermeabilizacdo prévia das paredes, além do posicionamento de
mais saidas de agua.

5.2.Problema “B”

Nesse caso o telhado localizado na parte externa da edificacdo para cobrir a

area do lava-jato sofreu um grande desgaste que resultou no comprometimento de

toda a sua estrutura e queda de alguns elementos conforme a Figura 6.

Figura 6 - Problema "B"

Fonte: Arquivo pessoal
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5.2.1. Causas provaveis

A estrutura do mesmo é composta de ferro e lona, sendo que grande parte da
lona foi danificada e cedeu devido a acdo de intemperes como chuva e vento. A lona
nao € considerada um material resistente a acdo do meio ambiente a longo prazo.

5.2.2. Manutencao corretiva

Para solucionar esse problema optou-se pela substituicdo do telhado por
completo, j4 que a estrutura estava muito danificada, por telhas de ferro e zinco. A

Figura 7 apresenta a nova estrutura ap0s a manutencdao realizada.

Figura 7 - Manutencao corretiva realizada para o problema "B"

Fonte: Arquivo pessoal

De acordo com Bonin (1988) apud Nour (2003) pode-se classificar as

manutenc¢des da seguinte forma:
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Tabela 2 - Classificagdo do problema "B"

Tipo de avaliagcéo Classificacao
e Tipo de manutengéo Modernizacéo
e Origem dos problemas dos .
o Inevitaveis
edificios
e Estratégia de manutencéo )
Corretiva

adotada

e Periodicidade de realizacao das o
o Emergenciais
atividades

o uanto as origens da
Q ' J Perda de durabilidade
necessidade de manutencao

O tipo de manutencao adotada foi a de modernizagéo, visto que o telhado
inteiro foi trocado, proporcionando um novo patamar de desempenho para a
edificacao. Isto é, a nova estrutura ira garantir uma melhor qualidade do que a anterior.

Esse problema é considerado inevitavel, pois esta diretamente relacionado com
0s intemperes, é algo previsto a longo prazo. Sendo assim, ainda na fase de projeto
tem-se a consciéncia de que o0s agentes externos irdo contribuir para a degradacao
do edificio e perda da durabilidade de seus componentes.

A estratégia adotada foi a manutencdo corretiva visando solucdes imediatas
para a recuperacdo do desempenho da edificagcéo, realizada de forma emergencial.

5.2.3. Manutencéao preventiva

Apesar dos problemas constatados com os intemperes serem inevitaveis, seria
possivel a realizacao de atividades peridédicas de manutencao que evitariam a perda
total do telhado, mantendo-o em um bom estado de conservacdo através da
substituicdo da lona de tempos em tempos, além de atividades de reparagcao para
possiveis danos na estrutura de ferro.

5.3.Problema “C”

Foram constatadas patologias devido a presenca de infiltragdes em umas das
paredes localizadas na parte interna da edificacédo logo abaixo do telhado e acima da
porta conforme a Figura 8.
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Figura 8 - Problema "C"

Fonte: Arquivo pessoal

5.3.1. Causas provaveis

De acordo com o0s responsaveis técnicos pela manutencdo da edificacéo, a
principal causa para as patologias que causaram as infiltracoes nas paredes foi 0
transbordo da calha do telhado que esta localizada logo acima da parede afetada
pelas patologias. A calha ali presente foi dimensionada de forma errada, néo
suportando o fluxo de agua existente. Além disso, constatou-se que a mesma nao
recebia limpezas periddicas 0 que ocasionou 0 seu entupimento, dificultando a
passagem da agua.

5.3.2. Manutencéao corretiva

Para sanar os problemas de infiltracdo optou-se pela retirada da calha antiga
do telhado, substituindo-a por uma nova com o dimensionamento correto, de modo a
atender o fluxo de 4gua da chuva. E ainda, para a correcao das patologias foi realizada
a impermeabilizacdo da parede externa da edificacdo e nova pintura na parede interna

conforme a Figura 9.
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Figura 9 - Manutencao corretiva realizada para o problema "C"

Fonte: Arquivo pessoal

Segundo Bonin (1988) apud Nour (2003) pode-se classificar as manutencdes

da seguinte forma:

Tabela 3 - Classificacdo do problema "C"

Tipo de avaliagao Classificagao
e Tipo de manutencao Restauracéo
e Origem dos problemas dos .
o Evitaveis
edificios
e Estratégia de manutencao .
Corretiva

adotada

e Periodicidade de realizacao das o
o Emergenciais
atividades

¢ Quanto as origens da )
Presenca de patologias

necessidade de manutencao

O tipo de manutenc¢do adotada é a de restauracdo devido aos niveis minimos
de desempenho atingidos pela edificacdo, sendo necessaria as intervencgdes

corretivas para a recuperacao dos elementos prediais.
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O problema constatado € considerado evitavel, pois trata-se de um erro
proveniente da concepcao da edificacdo, ainda na fase de projeto, ja que a calha foi
dimensionada de maneira errada, com poucas saidas de agua. Além disso, a falta de
limpeza da mesma € algo que poderia ter sido feito de tempos em tempos. Para tanto,
foi adotada a estratégia de manutencdo corretiva visto que as correcbes das
patologias ali presentes deveriam ser realizadas de forma emergencial.

5.3.3. Manutencéo preventiva

Para que fossem evitadas as manutenc¢des corretivas que foram realizadas
sugere-se que antes da execucao de uma obra de edificacdo sejam revistas algumas
etapas de projeto, de modo a averiguar se os dimensionamentos estdo de fato
corretos. Essa fase de revisdo pode prevenir o aparecimento de falhas futuras.

E ainda, é importante que sejam feitas manutencfes de conservagdo na
edificacdo, ou seja, atividades de limpeza e higienizacdo do prédio de maneira que
sejam mantidas as boas condi¢cfes de uso do edificio. Essas atividades podem ser
feitas muitas vezes pelos préprios usudrios, pois sao servicos considerados simples
e rotineiros. Nesse caso, a limpeza das calhas de forma rotineira poderia ter evitado
0 seu entupimento.

5.4.Problema “D”

No segundo andar do edificio foram encontrados defeitos no piso de madeira.
Nas regibes proOximas ao ar condicionado 0 piso encontrava-se com aspecto
desgastado como mostra a Figura 10b. E ja em outras areas o0 piso apresentava

algumas manchas arredondadas conforme a Figura 10a.
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Figura 10a e 10b - Problema "D"

Fonte: Arquivo pessoal

5.4.1. Causas provaveis

De acordo com os responsaveis técnicos e bem como constatado em visita de
campo, a principal causa para a danificacdo do piso se deu devido a presenca de
umidade. Um dos fatores que contribuiram para isso foi a sua limpeza inadequada,
gue nao respeitou as condi¢des de resisténcia da madeira a umidade.

Outro fator determinante foi o defeito do ar condicionado que foi instalado de
maneira inadequada. Ao posicionar-se 0 mesmo na parede, o seu caimento ficou
voltado para o interior da sala ao invés de ficar para a area externa, assim a agua da
chuva gotejava em cima do ar condicionado e infiltrava para dentro da sala através de
uma pequena abertura na regido onde o mesmo estava instalado, favorecendo a
umidade no piso de madeira.

5.4.2. Manutencéao corretiva

De modo a corrigir os defeitos apresentados no piso, optou-se pela sua
substituicdo total por um piso de ceramica, que foi considerado mais resistente as
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condi¢cdes de umidade que estdo sujeitas aquela area da edificacdo como esta
evidenciado na Figura 11a e 11b. Além disso, o defeito do ar condicionado foi
solucionado ao instalar um telhado para protecdo do mesmo contra chuvas, além de
uma vedacao na regido onde este estava embutido, interrompendo o fluxo de agua

para dentro da sala.

Figura 11a e 11b- Manutenc¢éo corretiva realizada para o problema "D"

Fonte: Arquivo pessoal

Segundo Bonin (1988) apud Nour (2003) pode-se classificar as manutengdes

da seguinte forma:
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Tabela 4 - Classifica¢éo do problema "D"

Tipo de avaliagao Classificagao
e Tipo de manutencao Modernizacao
e Origem dos problemas dos .
. Evitaveis
edificios
e Estratégia de manutencéo )
Corretiva

adotada

e Periodicidade de realizacao das o
o Emergenciais
atividades

e Quanto as origens da -
' Perda de durabilidade
necessidade de manutencao

O tipo de manutencéo aplicada nesse caso foi a de modernizagéo visto que
houve a substituicdo total do piso de madeira por outro de material ceramico,
proporcionando um novo patamar de desempenho para o edificio.

Os problemas constatados sao evitaveis, pois sdo provenientes da caréncia de
informagdes quanto aos fatores de degradagcdo da madeira quando em contato com
a umidade, o que ocasionou uma diminuicdo mais acentuada de sua durabilidade.
Sendo assim, a estratégia de manutencao adotada para solucionar tais problemas foi
a corretiva realizada de forma imediata.

5.4.3. Manutencao preventiva

Para que fossem evitadas as manutencdes corretivas que foram realizadas de
forma emergencial, visando solucionar os efeitos de degradacdo da madeira, é de
extrema importancia que antes de se instalar qualquer tipo de piso em uma edificacao,
deve-se conhecer as propriedades de seu material e suas formas de degradacao.

A madeira ndo poderia entrar em contato com a agua, para tanto a limpeza
deveria ser feita sem a sua utilizacao, optando-se por um tipo de lavagem a seco. E o
vazamento de agua do ar condicionado deveria ter sido solucionado de maneira rapida

e eficaz através de servicos de manutencao rotineiros e periodicos, a fim de evitar o
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contato continuo da 4gua com a madeira. Tais medidas evitariam a substituicdo do
piso anteriormente existente.
5.5.Problema “E”
Nesse caso houve o rompimento de parte do telhado feito de lona que compde

o painel da fachada principal da concessionaria, conforme as Figuras 12a e 12b.

Figura 12a e 12b - Problema "E"

Fonte: Arquivo pessoal

5.5.1. Causas provaveis

A estrutura do telhado é composta por telhas de zinco e uma lona que é
utilizada para cobrir o painel do edificio. A principal causa para o rompimento de parte
da lona séo os intemperes como vento e chuva.

5.5.2. Manutencéao corretiva

Para solucionar esse problema retirou-se a lona ali existente, substituindo-a por
telhas de zinco para a protegcéo contra a chuva. A Figura 13 evidencia como ficou a

nova estrutura da fachada depois da manutencgao corretiva que foi realizada.
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Figura 13 - Manutencéo corretiva realizada para o problema "E"

Fonte: Arquivo pessoal

37

De acordo com Bonin (1988) apud Nour (2003) pode-se classificar as

manutenc¢des da seguinte forma:

Tabela 5 — Classificagédo do problema "E"

Tipo de avaliacao

Classificacéo

e Tipo de manutengéo

Modernizacao

e Origem dos problemas dos

edificios

Inevitaveis

e Estratégia de manutencao
adotada

Corretiva

e Periodicidade de realizacao das
atividades

Emergenciais

e Quanto as origens da

necessidade de manutencao

Perda de durabilidade
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O tipo de manutencao realizada nessa parte do telhado da edificagéo foi de
modernizacao, visto que houve a substituicdo da lona que perdeu a sua durabilidade,
proporcionando um novo patamar de desempenho naquela regiao.

Os problemas que acarretaram a danificacdo do telhado sdo considerados
inevitveis, pois ndo é possivel impedir a agcdo do meio ambiente, é algo que j4 é
previsto. Assim sendo, a estratégia de manutencao adotada foi a corretiva e que foi
realizada de forma emergencial.

5.5.3. Manutencéo preventiva

Como forma de prevenir a realizacdo de manutencdes corretivas sugere-se a
realizacdo de atividades de manutencdo de forma periddica, de acordo com
planejamento pré-estabelecido. A lona poderia ser trocada de tempos em tempos de
acordo com a sua durabilidade, sem esperar o seu rompimento.

5.6.Problema “F”

Identificou-se que parte do corriméo que compde a escada principal que vai do

primeiro ao segundo pavimento da edificagcdo se soltou conforme as Figuras 14a e

14b.
Figura 14a e 14b - Problema "F"

Fonte: Arquivo pessoal
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5.6.1. Causas provaveis

De acordo com os responsaveis técnicos pela obra houveram duas causas
principais que contribuiram para a soltura do corrimdo. O mesmo estava fixado em
duas partes, sendo a primeira em um piso de madeira e a segunda em uma escada
de granito que leva até o segundo pavimento do edificio.

A higienizacéo do piso do segundo pavimento era feita de maneira imprépria.
A agua que era utilizada para a limpeza da escada proxima a ele ndo era removida
adequadamente, acarretando em excesso de umidade, que contribuiu para o
desgaste e descolamento da madeira, interferindo na superficie de apoio do corriméo
e gerando assim instabilidade.

Na parte da escada em que o restante do corrimdo estava fixado, alguns
elementos que o compde se soltaram devido a falhas de fixacao, isto €, ndo foi feita a
soldagem adequada das partes constituintes do mesmo.

5.6.2. Manutencéao corretiva

Para a correcdo dos problemas existentes no segundo andar da edificacao
optou-se pela troca do piso de madeira por piso ceramico. E ainda, foi substituido o
corrimédo por um novo de mesmo material. Na parte da escada manteve-se o corrimao
existente. Apenas foi feita uma revisdo do mesmo e fixagdo dos seus elementos que
se encontravam soltos. A Figura 15a e 15b mostram como ficou a estrutura do
corrimdo da escada de acesso ao segundo pavimento apds a realizacdo das

atividades de manutencao.
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Figura 15a e 15b - Manutenc¢éo corretiva realizada para o problema "F"

Fonte: Arquivo pessoal

Segundo Bonin (1988) apud Nour (2003) pode-se classificar as manutencoes

da seguinte forma:

Tabela 6 — Classificacéo do problema "F"

Tipo de avaliacao

Classificacéo

e Tipo de manutengéo

Modernizacao

Restauracéo
e Origem dos problemas dos o
o Evitaveis
edificios
e Estratégia de manutencao )
Corretiva

adotada

e Periodicidade de realizacao das
atividades

Emergenciais

e Quanto as origens da

necessidade de manutencao

Perda de durabilidade
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Nesse caso aplicou-se dois tipos de manutencédo, a de modernizacdo em que
foram trocados piso e corrimdo do segundo pavimento da concessionaria,
configurando um novo patamar de desempenho nessa area. E de restauracdo na
parte da escada, em que apenas fixou-se de maneira correta o corrimao que ali ja
existia, reestabelecendo assim o desempenho do mesmo.

Os problemas ocorridos poderiam ter sido evitados caso a fixagdo do corrimao
e a limpeza do piso fossem feitas de maneira correta, respeitando as condi¢des de
durabilidade dos materiais. Sendo assim, a estratégia de manutencéo adotada foi a
corretiva, realizada de forma emergencial.

5.6.3. Manutencao preventiva

Os problemas constatados nessa area da edificacdo poderiam ter evitado as
manutenc¢des corretivas, caso a limpeza do piso de madeira tivesse sido feita de
maneira adequada, respeitando as condi¢cées de durabilidade do material e assim
evitando a presenc¢a de umidade. O corrimao deveria receber manutencdes periodicas
de modo a manter o seu nivel de desempenho e solucionar possiveis danos que
aparecem ao longo do tempo devido a intensa utilizac&o.

5.7.Problema “G”

O banheiro comum localizado no primeiro andar, que esta disponivel para a
utilizacdo pelos usuarios da edificacao, foi encontrado em condi¢des improprias ao
uso. Os assentos sanitarios estavam quebrados e sujos, e as portas de aluminio
utilizadas na parte interior do banheiro estavam mal fixadas e deterioradas como esta
aparente na Figura 16a. E ainda, a torneira da pia localizada a direita na imagem

encontrava-se fora de funcionamento conforme a Figura 16b.
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Figura 16a e 16b - Problema "G"

Fonte: Arquivo pessoal

5.7.1. Causas provaveis

Em relagdo aos assentos dos vasos sanitarios e torneira que foram
encontrados danificados, a causa provavel que gerou a manutencdo corretiva foi a
perda de durabilidade devido ao uso e a falta de manutenc¢des de conservagéo, que
visam manter a edificacdo em boas condigbes, além de prezar pela limpeza e
higienizagéo.

Ja as portas de aluminio foram mal fixadas ainda na fase de execucdo da
edificacdo, gerando instabilidade na hora de abrir e fechar, favorecendo uma maior
degradacéo e perda de durabilidade acentuada. Segundo os responsaveis técnicos
pelo edificio, para a fixacdo das portas de aluminio foi utilizado um tipo de silicone
pouco aderente.

5.7.2. Manutencgéo corretiva

Para corrigir os problemas encontrados no banheiro do primeiro andar da
edificacdo foram realizadas algumas intervencdes. As portas de aluminio foram
substituidas por portas de vidro, que foram fixadas de maneira apropriada. Os
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assentos sanitérios e as torneiras das pias também foram trocados por novos. Além

disso, foi realizada uma pintura, limpeza e higienizag&o geral do banheiro.

Figura 17a e 17b - Manutencéo corretiva realizada para o problema "G"

Fonte: Arquivo pessoal

De acordo com Bonin (1988) apud Nour (2003) pode-se classificar as

manutenc¢des da seguinte forma:
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Tabela 7 — Classificacdo do problema "G"

Tipo de avaliagcéo Classificacao
e Tipo de manutengéo Modernizacéo
e Origem dos problemas dos o
o Evitaveis
edificios
e Estratégia de manutencéo )
Corretiva

adotada

e Periodicidade de realizacao das o
o Emergenciais
atividades

o uanto as origens da
Q ' J Perda de durabilidade
necessidade de manutencao

O tipo de manutencao realizada foi a de modernizagéo, pois foram trocados
alguns elementos do banheiro como as portas, assentos sanitarios e as torneiras,
proporcionado um novo patamar de desempenho ao mesmo, superior ao da
construcdo da edificacao.

Os problemas ali encontrados sdo considerados evitaveis, pois as condicdes
de degradacéo dos elementos constituintes poderiam ser respeitadas, ocorrendo uma
perda de durabilidade acentuada dos mesmos. E a fase de instalacdo de alguns
elementos, como no caso das portas, deveria ser realizada utilizando-se de materiais
de melhor qualidade de modo a evitar falhas futuras. Para tanto as intervencdes
adotadas foram de carater corretivo, realizadas de forma emergencial.

5.7.3. Manutencéo preventiva

Como forma de prevenir as manutencdes corretivas, é sugerido para a
instalacdo das portas de aluminio, a fixacdo por meio da utilizacdo de silicone de
melhor qualidade e com maior aderéncia ao aluminio, evitando que as portas se
soltassem. Em relag&o as torneiras e aos assentos sanitarios, deveriam ser realizadas
limpezas periddicas e eventuais substituicbes, de modo a conservar esses elementos

esséncias aos usuarios da edificacdo aptos ao uso.
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5.8.Problema “H”
Foram identificadas patologias devido a presenca de infiltragdes nas paredes
externas localizadas proximo ao ar condicionado e a janela do segundo pavimento da

edificacdo, conforme a Figura 18.

Figura 18 - Problema "H"

Fonte: Arquivo pessoal

5.8.1. Causas provaveis

De acordo com os responsaveis técnicos pelas manutencgdes, a principal causa
para o0 surgimento de infiltracbes nas paredes externas, que resultaram em
manutenc¢des corretivas, foi o fluxo de dgua proveniente do ar condicionado que nao
possuia saida adequada, gotejando diretamente nas paredes.

5.8.2. Manutenc¢éo corretiva

Para a correcdo das infiltracbes foi ajustada a saida de &gua do ar
condicionado, de modo a evitar o contato direto com as paredes proximas. Essas, por
sua vez, sofreram um processo de impermeabilizacdo e nova pintura de modo a evitar

possiveis infiltragdes.
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A Figura 19 apresenta como ficaram as paredes depois das manutencdes
efetuadas, além de exibir um pequeno telhado que foi instalado logo acima do ar

condicionado do segundo andar, visando a sua protecao contra chuva.

Figura 19 - Manuteng@o corretiva realizada para o problema "H"

A

[T

|
!

Fonte: Arquivo pessoal

Segundo Bonin (1988) apud Nour (2003) pode-se classificar as manutencoes

da seguinte forma:
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Tabela 8 - Classificacdo do problema "H"

Tipo de avaliagcéo Classificacao
e Tipo de manutengéo Restauragéo
e Origem dos problemas dos o
o Evitaveis
edificios
e Estratégia de manutengéo ,
Corretiva

adotada

e Periodicidade de realizacao das o
o Emergenciais
atividades

¢ Quanto as origens da
_ d B Presenca de patologias
necessidade de manutencao

Nesse caso, o tipo de manutencao realizada foi a de restauracao, pois com a
presenca de patologias a edificacdo atingiu niveis inferiores de desempenho, que
foram recuperados com a nova impermeabilizagcdo e pintura das paredes. Os
problemas ali encontrados sao considerados evitaveis visto que uma saida de agua
adequada para o ar condicionado teria evitado problemas futuros.

Sendo assim, foram realizadas manutencdes corretivas para restaurar o
patamar de desempenho anterior de forma emergencial para correcédo das patologias
ali encontradas.

5.8.3. Manutencéo preventiva

Para evitar as manutencdes corretivas que foram realizadas, € sugerido que o
ar condicionado fosse instalado de maneira correta, levando em consideracao a saida
adequada de agua, de modo a evitar o contato direto com as paredes da edificacao.
E ainda assim, este deveria passar por manutencdes periddicas realizadas de acordo
com planejamento prévio para que fossem mantidas as suas condi¢cdes de uso e
funcionalidade.

5.9.Problema “I”

Identificou-se patologias devido a presenca de infiltracdes na parede lateral

interna na concessionaria, principalmente nas partes mais ao canto, conforme a

Figura 20.
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Figura 20 - Problema "I"

Fonte: Arquivo pessoal

5.9.1. Causas provaveis

De acordo com os responsaveis técnicos pela edificacdo essa parede em que
foram encontradas as patologias foi a Unica que nao recebeu impermeabilizacdo em
sua parte externa ainda na sua fase de constru¢do. Assim, somente o telhado que
reveste a concessionaria ndo conseguiu evitar o contato da parede com a agua da
chuva, ocasionando as infiltrac6es na parte interna do edificio.

5.9.2. Manutencéao corretiva

Como forma de corrigir as patologias da parede lateral interna da edificacao foi
realizada a impermeabilizagdo das paredes externas, além de nova pintura conforme
a Figura 21.



> 49
UmniCEUB

Centro Universitério de Brasilia

Figura 21 - Manutencéo corretiva realizada para o problema "I"

Fonte: Arquivo pessoal

Segundo Bonin (1988) apud Nour (2003) pode-se classificar as manutencoes
da seguinte forma:

Tabela 9 - Classificacdo do problema "I"

Tipo de avaliacao Classificacéo
e Tipo de manutengéo Restauragéo
e Origem dos problemas dos o
o Evitaveis
edificios
e Estratégia de manutencao )
Corretiva

adotada

e Periodicidade de realizacao das o
o Emergenciais
atividades

¢ Quanto as origens da
_ g B Presenca de patologias
necessidade de manutencao

O tipo de manutencéo realizada nesse caso foi a de restauragdo, pois visou
recuperar o desempenho, que havia atingido niveis inferiores ao aceitavel devido a
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presenca de patologias. Os problemas encontrados sdo considerados evitaveis, visto
que se trata de um erro de concepcédo da edificacdo, que talvez por falta de técnica
ou mao de obra ndo qualificada néo foi realiza a impermeabilizacéo da parede externa.

A estratégia de manutencdo adotada foi a corretiva, visando a corre¢cado dos
problemas da edificacdo, que foi realizada de forma emergencial.

5.9.3. Manutencéao preventiva

Como forma de manutencdo preventiva, sugere-se que desde a entrega da
edificacdo ou com o surgimento dos primeiros sinais de patologias devido a
infiltracbes, a mesma deveria ter passado por processos de inspec¢ao predial que
possivelmente iriam detectar que as paredes n&do receberam impermeabilizacao
prévia. Sendo assim, seria possivel atuar de forma preventiva com a devida
impermeabilizacdo das paredes, evitando problemas futuros.

5.10. Consideracodes

Apés a andlise de cada problema constatado na edificacdo utilizando-se da
classificagdo de manutencdo de Bonin (1988), foi observado que os tipos de
manutencdes mais utilizadas para a realizacdo das intervencbes foram as

manutenc¢des de restauracao e de modernizacdo como observado no Grafico 1.

Gréfico 1 - Tipos de manutencdo

Reparacéo
0%

Conservacao
0%
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Os niveis de desempenho das &reas observadas estavam abaixo do aceitavel.
Assim, em algumas regides esses niveis foram reestabelecidos, e em outras superado
ao nivel pré-estabelecido em projeto.

E possivel observar ainda no Gréafico 1 que as manutencées de reparacdo e
conservacao nao foram realizadas durante o processo de reforma, ja que as regides
analisadas se encontravam em péssimo estado de conservagéo, sendo necessario
intervencdes mais intensas de carater reparador e modernizador.

Em relacdo as origens dos problemas encontrados na edificacdo em questéao,
o Grafico 2 deixa claro que grande parte dos problemas foram considerados evitaveis,
pois estdo relacionados diretamente com erros na concepcédo da edificagcdo e a
caréncia de informacdes a respeito de fatores de degradacéo de materiais, acelerando
assim o processo de deterioracao da edificacdo e consequente diminui¢ao de sua vida
atil.

Gréfico 2 - Origem dos problemas dos edificios

De acordo com o Gréfico 2, a outra parte dos problemas constatados foram
considerados inevitaveis, visto que sdo agueles ja previstos anteriormente em projeto
proveniente da acdo de intempéries. E natural que os elementos ou sistemas
constituintes do edificio sofram um processo de deterioracdo devido a acdo de

agentes externos.



"—‘-D 52
UniCEUB

Centro Universitério de Brasilia

Para que fossem solucionados o0s principais problemas verificados na
concessiondria optou-se pela realizacdo de manutengbes corretivas como
apresentado no Gréfico 3, visto que alguns elementos da mesma néo estavam

executando as suas funcdes de maneira apropriada, sendo necessarios reparos.

Gréfico 3 - Estratégia de manutengéo adotada

Preditiva Preventiva
0% 0w

E possivel observar que nio foram feitas manutencbes preventivas na
edificacdo ja que esta ndo se encontrava em condi¢des proprias de utilizacdo. Esse
tipo de manutencdo deve ser executado com um planejamento prévio, ndo sendo
possivel no caso em questdo, pois 0s problemas encontrados necessitavam de
solugdes imediatas visando atender os ocupantes da edificacao.

Ja a manutencgdo preditiva ndo se aplica na analise realizada visto que néo é
um procedimento usual dentro da engenharia civil.

As atividades de manutencédo realizadas foram exclusivamente de carater
emergencial conforme o Grafico 4. Esse tipo de periodicidade esta ligado diretamente
a manutencgdo corretiva em que se busca sanar os problemas de forma rapida para
que a edificacdo retome o seu funcionamento o quanto antes.
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Gréfico 4 - Periodicidade de realizacéo das atividades

Rotineiras Periddicas
0% Y 0%

Esta evidenciado no Gréfico 4 que o processo de manutencdo ndo envolveu
atividades rotineiras e periddicas. Estas envolvem servicos simples e padronizados
que sao realizados pelos proprios usuarios da edificacdo ou de acordo com um
planejamento prévio sem ocasionar a paralisacédo total da edificagdo como quando
séo realizadas atividades emergenciais.

Os motivos que levaram a realizacdo das manutengdes, de modo a manter o
edificio em funcionamento, foram apenas dois: presenca de patologias e perda de
durabilidade conforme o Grafico 5, ficando excluida as intervencdes devido a
mudanca nas necessidades dos usuarios, que no caso da edificacdo em analise,
permaneceu sendo utilizada para os mesmos fins, atendendo as exigéncias do setor

de automoveis.
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Gréfico 5 - Quanto as origens da necessidade de manutencgéo

udanca nas
necessidades
dos usuarios
0%

Ao longo dos 15 anos em que a edificacdo esteve em constate funcionamento
€ natural que alguns elementos prediais sofram degradacédo, afetando a vida util do
mesmo. E ainda, a presenca de manifestacdes patologicas contribui de forma

significativa para essa perda de durabilidade.
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6. CONCLUSAO

Com a realizacdo do presente trabalho percebe-se que as edificagdes, depois
gue sao colocadas em funcionamento, sofrem processos de degradacéo ocasionando
a perda de seu desempenho inicial. Esse fato se da devido ao meio em que estédo
inseridas, pelo uso por meio de seus ocupantes ou pelas proprias caracteristicas dos
materiais utilizados em sua construgéao.

Sendo assim, para que um edificio se mantenha em pleno funcionamento e
tenha a sua vida util prolongada € de extrema importancia que ele passe por
processos de inspecgdes predial que visam detectar falhas nos sistemas e elementos
constituintes da edificacdo utilizando-se de uma metodologia técnica, ou seja, esse
processo de vistoria tem a fungéo de avaliar o real estado de uma edificacéo, levando
em consideracao todos os aspectos que envolvem a funcionalidade da mesma.

Com a finalizacdo do processo de inspecdo predial, em que é obtido um
levantamento de todas as partes do edificio que necessitam passar por atividades de
carater reparador, torna-se possivel a implementacédo de atividades de manutencéo
predial.

A manutencdo € um conjunto de atividades que tem a funcéo de conservar a
edificacdo mantendo-a sempre em condi¢cdes aptas ao uso, de forma a atender as
necessidades de seus usuarios e prologando assim a sua vida util. Esta possui
diversas classificacdes de acordo com Bonin (1988) segundo o seu tipo, origem dos
problemas do edificio, estratégia adotada, periodicidade de realizacdo das
intervencdes e origem das necessidades das atividades.

Portanto, para a realizacdo da pesquisa foram aplicadas tais classificacfes a
edificacdo em andlise, que se apresentou com niveis baixos de desempenho e em
condicBes inadequadas ao uso, necessitando de uma paralisacdo total para a
execucao de apenas servigos corretivos, excluindo a possibilidade de medidas
preventivas.

Para tanto, buscou-se entender qual a real necessidade das atividades de
manutenc¢ao que foram realizadas, ficando evidenciado que em alguns locais apenas
medidas preventivas de tempos em tempos poderiam ter evitado uma grande

intervencao de carater corretivo.
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Durante a analise da edificagdo foram constatados nove problemas principais
em seus sistemas e partes constituintes que resultaram em manutengdes corretivas.
Estes foram estudados ponto a ponto através de visitas de campos que contaram a
orientacdo dos responsaveis técnicos pela edificacéo e fotografias, a fim de solucionar
as suas possiveis causas.

Desse total, € possivel observar que quatro estéo relacionados com a presenca
de patologias ocasionadas por infiltracdes. E ja os cinco restantes estdo ligados a
perda de durabilidade dos materiais utilizados para a construcdo do edificio. E
importante salientar que a indispensabilidade das atividades de manutencdo nao se
deu devido a mudanca das necessidades dos usuarios, pois a edificacdo continuou
sendo utilizada para os mesmos fins, que € atender a servi¢os relacionados ao ramo
de automoveis.

Os problemas evidenciados foram classificados em inevitaveis e evitaveis para
que fosse realizada a andlise de sua origem. Ficou constatado durante o presente
trabalho que os problemas inevitaveis se deram devido a presenca de intemperes,
algo considerado previsto em projeto dentro da engenharia civil, visto que é natural
que os elementos de uma edificacdo sofram desgastes devido a acdo do meio
ambiente.

Em relagéo a origem do restante dos problemas contatados no edificio. Estes
foram classificados como evitaveis ja que estao relacionados a erros ainda na fase de
projeto, em que se constroi uma edificacdo que certamente ira apresentar problemas
gquando em utilizacdo, e a falta de informacdes no que se refere a forma de
degradacgao dos materiais utilizados em sua concepc¢ao.

Conforme exposto ao longo do trabalho, os tipos de manutencdo mais utilizadas
na concessionaria, para solucionar os nove problemas pontuais foram as de
restauracdo e de modernizacdo, excluindo a ocorréncia de manutencdo de
conservacao e de reparacdo. Em ambos os tipos de manutencdo que foram
executadas, buscou-se reestabelecer ou ultrapassar os niveis de desempenho de
projeto, de modo a garantir qualidade e seguranga para 0s usuarios.

Para solucionar os casos utilizou-se a estratégia de manutengdo corretiva.

Atividade que normalmente ndo envolve um planejamento prévio, ou seja, tem um
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carater imprevisivel, e tem como principal funcéo corrigir as falhas existentes nos
sistemas e partes constituintes do edificio, envolvendo uma total paralisacdo dos
mesmos. Nao foram utilizadas técnicas de manutencéo preventiva, visto que as areas
da edificac&o ja haviam atingido niveis inferiores de desempenho, necessitando assim
de medidas essencialmente corretivas.

Em relagéo a periodicidade de realizagédo das atividades de manutengéao, estas
foram realizadas de forma exclusivamente emergencial ja que sao medidas
consideradas essenciais para recuperar a funcionalidade da edificacdo e estédo
diretamente relacionadas a servicos corretivos. Excluindo-se as atividades rotineiras
e periédicas, que por sua vez, seguem um método preventivo em que 0S servicos sdo
realizados por operagdes diarias ou com um planejamento pré-estabelecido, visando
a conservacao.

Ao final de cada andlise dos problemas constatados e das manutencdes
corretivas realizadas no edificio, buscou-se exemplificar algumas sugestdes de
medidas preventivas que evitariam uma paralisagdo total dos sistemas existentes. A
manutencdo preventiva busca evitar a ocorréncia de falhas, atuando de forma
antecipada para que ndo ocorram atividades de reparacao.

As principais medidas preventivas sugeridas estao relacionadas ainda com a
fase de projeto da edificacdo, em que muitas vezes ocorrem erros de concepc¢ao, isto
é, falhas de dimensionamento. Além da falta de conhecimento quanto aos materiais
utilizados e suas formas de degradacédo e falhas no processo construtivos, em que
algum servigco néo foi efetuado antecedéncia ou foi realizado de forma inadequada,
ficando propicio a apresentar problemas futuros.

Além disso, ficou sugerido que algumas areas deveriam passar por atividades
de manutencédo de conservacdao e reparacao, realizadas de forma rotineira e periédica,
ou seja, diariamente pelos proprios usuarios da edificacdo ou com um planejamento
pré-estabelecido realizada por uma equipe fixa de manutencdo, evitando que os
sistemas apresentassem falhas. Algumas das medidas mais sugeridas foram as
substituicdes de elementos do edificio de tempos em tempos, antes que perdessem

sua total durabilidade.
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De maneira geral, a edificacdo em estudo, além de passar por esses servigcos
pontuais de manutengao corretivas analisados, obteve uma revitalizagéo completa por
meio de pinturas e atividades de limpeza e higienizacdo, atingindo assim niveis de
desempenho aceitaveis e tonando-se propicia ao uso, além de atender os critérios de
seguranca e habitabilidade.

Portanto, ressalta-se a importancia da manutencdo em edificacbes. Esses
servicos ndo podem ser desconsiderados depois que o edificio terminou de ser
construido. E a partir desse ponto que essas atividades se fazem ainda mais
necessarias, pois é o periodo em que as primeiras falhas comecardo a surgir.

E de grande importancia o desenvolvimento de técnicas e estudos voltados
para essa atividade, que tem como foco principal o bem-estar dos edificios e seus
ocupantes. Para isso se faz necessario a conscientizacao de proprietarios, usuarios e
sindicos de que esses servicos sejam realizados de forma estratégica e sempre que
possivel, evitando falhas e interrupcéo dos sistemas como na edificagdo em estudo.
E preferivel uma postura preventiva, evitando que os elementos prediais atinjam niveis
indesejaveis de desempenho, do que uma postura corretiva em que se faz necessaria
a paralisacao total da edificacao.

Depois de toda a andlise realizada das manutenc¢des corretivas que foram
executadas na concessionaria, observa-se que se esta tivesse passado por pequenos
servicos de manutencao de conservacgao e reparacao, realizados de forma rotineira e
periodica, ao longo dos quinze anos em que esteve em utilizacdo, através de uma
postura preventiva e ndo corretiva, alguns dos problemas constatados poderiam ser
evitados e outros poderiam ser corrigidos ainda na sua fase inicial, como é o caso das

patologias.
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7. SUGESTOES PARA PESQUISAS FUTURAS
e Levantamento de custos da manutencao predial corretiva realizada.
e Analisar o custo entre uma manutencao corretiva total e manutencgéo preventiva
gue evitariam tais medidas emergenciais.
e Andlise detalhada e aprofundada das manifestac6es patoldgicas que foram

constatadas na edificacao.
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