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RESUMO

A inspecdo predial € de suma importancia para seguranga dos usuarios e das
edificacdes. Tendo em vista a avaliagcdo das condi¢cdes técnicas, de uso, operacao,
manutencédo e funcionalidade do local, o profissional especializado elabora um laudo
com todas as manifestacdes patolégicas encontradas. Assim, possibilita uma
recuperacdo mais rdpida e eficiente da edificacdo. Este trabalho visa avaliar as
condicOes de uso e manutencado de uma edificacdo residencial situada em Brasilia
utilizando como referéncia as normativas do IBAPE Nacional e IBAPE Séo Paulo do
ano de 2012. Nesse estudo, as anomalias observadas foram estudadas e
classificadas seguindo a lista de prioridades e pontuacdo da metodologia GUT
(Gravidade, Urgéncia e Tendéncia). Apos todos os estudos e dados levantados da
edificacdo foi possivel observar que a mesma se apresenta em condicdo regular de
uso. Porém, algumas manifestacdes patoldgicas foram identificadas e devem ser
sanadas para preservar a vida Util da edificacdo. A realizacdo da inspec¢éo predial foi
essencial para identificacdo de anomalias, de forma a verificar o estado de
conservacao da edificacdo, além de auxiliar na implantacdo de um plano de gestéao
de manutencao.

PALAVRAS-CHAVE: Patologia. Manutencéao. Inspecao. Metodologia GUT.



ABSTRACT

The building inspection is important for the users and buildings safety. In order to
evaluate the technical conditions, use, operation, maintenance and functionality of the
place, the specialized professional draws up a technical report with all the pathological
manifestations found. This enables a faster and more efficient building recovery. This
work aims to evaluate the use and maintenance conditions of a residential building
located in Brasilia using as reference the regulations of IBAPE National and IBAPE
Sé&o Paulo in the year 2012. In this study, the observed anomalies were studied and
classified according to the list of priorities and SUT (Severity, Urgency and Trend)
methodology scores. After all the studies and data collected from the building, it was
possible to observe that it is in a regular condition of use. However, some pathological
manifestations have been identified and must be solved to preserve the useful building
life. The accomplishment of the property inspection went essential for identification
anomalies, in order to verify the state of building conservation, besides helping in the
implementation a maintenance management plan.

KEYWORDS: Pathology. Maintenance. Inspection. SUT Methodology.
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1 INTRODUCAO

Com o advento da revolucao industrial e o desenvolvimento dos setores da
construcdo civil, houve um avanco na criagcdo de tecnologias e materiais a serem
utilizados no referido setor. Com isso, houve uma demanda maior de profissionais
capacitados para exercer a fungdo de engenheiro civil. Mas, essa tecnologia e
capacitacdo ndo garantem as obras a auséncia de manifestacdes patoldgicas. O mal
uso das edificagcbes, construcdes realizadas de modo displicente, falta de profissionais
gualificados, projetos mal elaborados e ineficiéncia na gestdo de recursos, podem
corroborar para o aparecimento de anomalias na edificagdo, comprometendo o seu
desempenho e consequentemente sua vida Util. Sendo assim, de forma a garantir
maior segurancga aos usuarios, foi atualizada, em 2012, a Norma de Inspecéo Predial
do IBAPE Séao Paulo.

De acordo com a referida Norma do IBAPE-SP (2012, pag. 13) a inspecao
predial é definida como: “analise isolada ou combinada das condi¢cdes técnicas, de
uso e de manutencao da edificacao”. A norma tem o intuito de minimizar desastres e
acidentes graves, atentando-se para que as anomalias sejam identificadas e tratadas
antes do colapso.

Essa inspecdo € necessaria, pois além de identificar o estado geral da
edificacdo e de seus sistemas construtivos, verifica o desempenho, funcionalidade,
vida util, seguranca e estado de conservacao, auxiliando em transacdes imobiliarias,
gestdo condominial e preservagéo do patrimonio.

Com isso, esse trabalho tem como objetivo avaliar as condicbes de uso e
manutenc&o do edificio residencial Catharina lansen, situado na Rua 33 Sul em Aguas
Claras- DF. Com base nas normas do IBAPE S&o Paulo 2012, foram realizadas
inspecdes e consultas ao historico de reformas e melhoria do edificio, de forma a
elaborar um plano de manutengéao preventiva eficiente que considere a gravidade,
urgéncia e tendéncia de todas as anomalias.

Para uma melhor organizacéo, o trabalho é disposto em uma introdugéo sobre
o contexto do trabalho, objetivos gerais e especificos. E também apresentada uma
revisdo bibliografica com definicbes e conceitos acerca do assunto. Logo apos €
descrito a metodologia utilizada na realizacdo das atividades e em seguida, 0s

resultados, o qual engloba o plano de manutencéo preventiva elaborado de acordo
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com as necessidades da edificagdo e consequentemente as consideracdes finais do

trabalho.
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1.10BJETIVO

1.1.1 Geral:
e Avaliar as condicbes de uso e manutencdo de uma edificagcdo residencial
situada em Brasilia utilizando como referéncia as normativas do IBAPE Sao

Paulo.

1.1.2 Especificos:
e Estudar os sistemas preditivos presentes na edificacéo residencial em estudo;
e Realizar uma inspecdo predial de forma a verificar as manifestacdes
patolégicas encontradas na referida edificacao;
e Classificar as manifestacdes patoldgicas encontradas de acordo com a
metodologia GUT;
¢ Realizar um plano de gestado de manutencédo para a edificacdo analisada.

1.2 JUSTIFICATIVA
No Brasil, no decorrer dos ultimos anos, foi verificada baixa ou quase nenhuma

gualidade nas atividades de manutencdo em edificacbes. Esse problema ocorre por
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negligéncia de usuarios e gestores prediais em atividades preventivas, corretivas e
reformas que melhoram a performance de desempenho dos sistemas e elementos
construtivos.

Cerca de 66% dos acidentes prediais, segundo a cartilha do IBASPE-SP 2012,
esta relacionado a falha de manutencdo e uso e os outros 34% a anomalias
construtivas. Isso remete a uma conclusdo de que ha meios de se diminuir o colapso
e a deterioracao precoce das edificacOes. Para isso é necessaria a implementacao de
um plano de manutencdo e realizacdo de avaliagbes periddicas das condi¢cbes
técnicas, de uso e manutencédo da edificagéo.

Devido a todos os problemas relatados anteriormente e a falta de preparo para o
atendimento das reais necessidades da edificacdo, aliado a degradacdo natural do
imovel, denota a importancia da inspecao e manutencao predial. Por isso, realizar a
atividade da inspecéao predial com toda a gama de tarefas e instrumentos de
administracdo condominial tornar-se-a eficiente e adequado. O problema mais grave
€ a tardia intervencdo pelo real desconhecimento e as decorrentes manutencdes
inadequadas ou sem qualidade, e na maioria das vezes reincidentes.

A inspecdo predial é a analise de todas as anomalias do empreendimento. Quanto
mais cedo se identificar, melhores resultados se tém com a manutencdo. H&
necessidade de avaliacdes periddicas, conforme a idade do imoével e o tipo da
construcdo, apontando as desconformidades que sendo programadas, possibilitam

custos menos Onerosos.

2 REVISAO BIBLIOGRAFICA
As inspecBes analisam técnica, uso e manutencdo visando orientar a qualidade
predial total. A técnica € o levantamento de todas as anomalias construtivas do

empreendimento, quer de produtos, quer dos sistemas, e suas analises de
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desempenhos. O uso determina as anomalias funcionais e analisa o0 desempenho das
condices de ocupacdo, seguranca e meio ambiente e, por fim, a manutencéo apura
as falhas e avalia os métodos empregados, 0s processos de operacao, as vantagens
e desvantagens

A inspecao, portanto, levanta o estado de conformidade e ndo conformidade de
uma edificacdo. Existe também uma metodologia que foi definida quanto a criticidade,
ou seja, ha a necessidade de se definir na inspecao se o impacto € irrecuperavel, isto
€ relativo a risco contra a saude, a seguran¢a do usuario e ao meio ambiente, bem
como a intervencdo imediata na perda excessiva de desempenho, neste caso esta
definido como critico. Se o impacto é parcialmente recuperavel quanto a perda de
funcdo e desempenho e existe a probabilidade de programar uma intervencéo a curto
prazo, fica estabelecido como critério a condicdo regular e por fim sendo o impacto
recuperavel, sem incidéncia ou probabilidade de ocorréncia de riscos e programado
intervencao a meédio prazo.
2.1 NiVEIS DE SERVICO DE UMA INSPECAO

A inspecéo, como uma avaliagao sensorial, abrange a parte técnica, com dados
sobre a edificacdo, Ultimas reformas e especiacfes do sistema ao longo de sua vida
atil, a parte funcional, como seguranca, perda de desempenho, e por fim a
manutencdo com desenvolvimento de planos de reformas, registros e solu¢des para
0s problemas encontrados.

Para que essa avaliacdo seja realizada € necessario saber a complexidade da
edificacdo, niumero de profissionais envolvidos e a constatacbes dos fatos a serem
apurados, sendo assim o IBASPE/SP (2012, pag.14) classificou as inspecdes em trés
niveis:

Nivel 1: Para edificagdes mais simples, normalmente ndo ha necessidade de

equipe multidisciplinar. Aplicadas a casas, galpdes, edificios de até trés
pavimentos, lojas, etc.

Nivel 2: Para edificios multifamiliares, edificios comerciais sem sistemas
construtivos mais complexos como climatizacdo, automacéo, etc.
Normalmente envolve equipe disciplinar com engenheiros civis ou arquiteto,
mais engenheiro eletricistas.

Nivel 3: Para edificacdes complexas, onde h& sistema de manutencao
implantado conforme a NBR 5674 (ABNT,2012). Sempre realizada por equipe
multidisciplinar, envolvendo engenheiro civil ou arquiteto, engenheiro
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eletricista e engenheiro mecénico. Tem carater de Auditoria Técnica da
avaliacdo da manutencgédo, pode utilizar ensaios e exames de prospeccéo.

2.2 ANOMALIAS E FALHAS

As anomalias sdo deficiéncias de ordem construtiva ou funcional sendo

classificadas, de acordo com o IBAPE/SP (2012) como:

Enddgena: Originaria da propria edificagdo como erro de projeto, execugado ou
mal uso dos materiais;

Exdgena: Originaria de fatores externos da edificacdo provocados por terceiros;
Natural: Originaria de fenébmenos da natureza previsiveis ou nao;

Funcional: Originaria do uso do edificio.

J4 as falhas sé&o vicios de origens em atividades de manutencdo, operacao
inadequada ou inexistente e uso. Classificadas, de acordo com o IBAPE/ SP
(2012) por falhas:

De planejamento: Decorrentes de falhas de procedimentos e especificacdes
inadequadas do plano de manutencdo. Além de falhas relacionadas as
periodicidades de execugao.

De execucdo: Associada a manutencdo proveniente de falhas causadas pela
ma execucao e incluindo o uso inadequado dos materiais.

Operacionais: Relativas aos procedimentos inadequados de registros,
controles, rondas, e demais atividades pertinentes.

Gerenciais: Decorrentes da falta de controle de qualidade dos servigcos de

manutencao, bem como da falta de acompanhamento de custos da mesma.

Apos a classificagdo das anomalias, o inspetor deve enquadra-las como sendo

corrigiveis ou incorrigiveis, visando a adequacdo do plano de reparos e um

direcionamento destas corre¢fes. As anomalias corrigiveis podem ser identificadas

como pequenos problemas que podem ser corrigidos pela prépria equipe de

manutencdo, ou seja, que apresentam um grau de complexidade compativel com o

conhecimento desta equipe.

As anomalias incorrigiveis sdo problemas que requerem que se refaca

completamente o servico, incluindo demolicdo do item danificado e a elaboracéo de

um novo projeto. Para este caso, solucdes paliativas podem ser propostas a fim de

evitar o agravo destes danos.
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2.3 GRAU DE RISCO

Segundo o IBAPE Sé&o Paulo (2012, pag. 14) o grau de risco €: “o critério de
classificacdo das anomalias e falhas constatadas em uma inspecdo predial,
classificadas considerando o risco oferecido aos usuérios, ao meio ambiente e ao
patrimdnio, dentro dos limites da inspegao predial.”

Sabendo das diferencas e classificacbes de anomalias e falhas pode-se

classificar, de acordo com o IBAPE/SP (2012) o grau de risco como:

e Critico: Impacto irrecuperavel recomendando intervencdo imediata. Os
impactos irrecuperaveis sao aqueles que provocam danos contra a saude e
seguranca das pessoas e meio ambiente, perda excessiva de desempenho
causando possiveis paralisagcdes, aumento de custos, comprometimento
sensivel de vida util e desvaloriza¢do acentuada.

e Regular: Impacto parcialmente recuperavel recomendando programacao de
curto prazo. Os impactos parcialmente recuperaveis sao aqueles que
provocam de perda de funcionalidade sem prejuizo a operacdo direta de
sistemas, perda pontual de desempenho (possibilidade de recuperacao),
deterioragéo precoce e pequena desvalorizacgéo.

e Minimo: impacto recuperavel recomendando programacéo de meédio prazo.
Os impactos recuperaveis sdo aqueles causados por pequenos prejuizos a
estética ou atividades programaveis planejadas, sem incidéncia ou sem a
probabilidade de ocorréncia dos riscos acima expostos, e sem
comprometimento do valor imobiliario.

2.4 VIDA UTIL

A Vida Util (VU) é definida pela NBR 15575 (ABNT, 2013) como uma medida
temporal da durabilidade de um edificio ou de suas partes, ou seja, o periodo de tempo
em que estes elementos se prestam as atividades para as quais foram projetados e
construidos, considerando a devida realizacdo dos servigos de manutencéo, conforme
especificados no respectivo Manual de Uso, Operacdo e Manutencédo da edificacéo.

Além da correta manutencao, diversos outros fatores interferem na Vida Util da

edificacdo, como o correto uso e operacao da edificagéo e de suas partes, alteracbes

climaticas, mudangas no entorno da obra, dentre outros. Logo, o valor final atingido



21

de Vida Util ser4 uma composicéo do valor tedrico calculado como Vida Util de Projeto
(VUP), influenciado positivamente ou negativamente pelos fatores expostos.

O Cadigo de Defesa do Consumidor (BRASIL, 1990) estabeleceu em seu artigo
50 a obrigatoriedade do fornecimento, pelo construtor e/ou incorporador, de manual
de instrucédo, de instalagédo e uso do produto em linguagem didatica, com ilustracdes,
de forma a orientar o usuario quanto as acdes necessarias durante a vida util desses
itens.

2.4.1 VIDA UTIL DE PROJETO

A NBR 15575 (ABNT, 2013) define a Vida Util de Projeto (VUP) como o periodo
estimado de tempo para o qual um sistema € projetado, a fim de atender aos requisitos
de desempenho estabelecidos nessa norma, considerando o atendimento aos
requisitos das normas aplicaveis, o estagio do conhecimento no momento do projeto
e supondo o cumprimento dos procedimentos especificados nos Manuais de Uso,
Operacéo e Manutencao do empreendimento.

Sendo o proprietario e/ou incorporador e ao projetista a definicdo da VUP de
cada elemento, devendo esta ser adotada na fase de concepcao do projeto, de forma
gue balize todo o processo de producdo. Devem ser levados em consideracao critérios
como o custo inicial do elemento, o custo de reparo e sua facilidade de substituicao,
de forma a obter a melhor relacao custo-beneficio.

O estabelecimento da VUP minima contribui para que ndo sejam colocados no
mercado edificagdes com uma durabilidade inadequada, que venha a comprometer o
valor e a prejudicar o usuério. Estes valores tedricos minimos, e também superiores,
para a VUP, estdo dispostos na NBR 15575 (ABNT, 2013), conforme retratado

na Tabela 1.
Tabela 1 - Vida Util de Projeto(VUP) minima e superior
Sistema VUP
anos
Minimo Superior

Estrutura >50 >75
Pisos internos >13 >20
Vedacéo vertical externa >40 >60
Vedacdo vertical interna >20 >30
Cobertura >20 >30

Hidrossanitario >20 >30
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Fonte: NBR 15575 (ABNT, 2013), adaptado pelo autor.

Para que a VU seja maior ou igual a VUP, é necessaria que na escolha de
materiais e técnicas construtivas nao seja levado em consideracdo apenas o custo
inicial, mas também a durabilidade.

Além dos valores de VUP apresentados na tabela 1 acima, a NBR 15575
(ABNT, 2013), em seu anexo C, também aborda valores minimos e superiores de VUP
para diversos itens da edificacdo, como muros divisorios, telhamento,
impermeabilizacéo, esquadrias, tubulac¢des, dentre outros.

E importante ressaltar que, segundo a norma, o inicio da contagem dos prazos
de vida atil, bem como dos prazos de garantia, € sempre o da data de conclusdo do
edificio habitacional, considerada neste caso pela data de emissao do “Habite-se”.
2.5 PRAZOS E GARANTIAS

Em relacéo aos prazos de garantia a NBR 15575 (ABNT, 2013, pag. 25) aborda os

seguintes conceitos:

o Garantia legal: direito do consumidor de reclamar reparos, recomposicao,
devolugdo ou substituicdo do produto adquirido, conforme legislacéo
vigente.

o Garantia certificada: condicdbes dadas pelo fornecedor por meio de
certificado ou contrato de garantia para reparos, recomposi¢cao, devolucao
ou substituicdo do produto adquirido.

e Prazo de garantia legal: periodo de tempo previsto em lei que o consumidor
dispde para reclamar dos vicios (defeitos) verificados na compra de
produtos duraveis.

« Prazo de garantia certificada: periodo de tempo, acima do prazo de garantia
legal, oferecido voluntariamente pelo fornecedor (incorporador, construtor
ou fabricante) na forma de certificado ou termo de garantia ou contrato, para
gue o consumidor possa reclamar dos vicios (defeitos) verificados na
compra de seu produto. Este prazo pode ser diferenciado para cada um dos
componentes do produto a critério do fornecedor.

Portanto, percebe-se que durante os prazos de garantia de cada elemento, o

consumidor tem o direito de reclamar dos vicios verificados no mesmo. Segundo Mar

(2015), prazo de garantia € aquele estabelecido na lei ou no contrato, durante o qual
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0 construtor responde pelo vicio, independentemente de culpa, devendo repara-lo
sem esquiva, salvo se provar uma das causas excludentes da responsabilidade.

Mar (2015) ainda dispde que os prazos de garantia indicados pela NBR 15575
(ABNT, 2013) séo prazos recomendados, porque uma Norma Técnica da ABNT ndo
tem forca legal para impor prazos de garantia, visto que a garantia legal esté prevista
em lei. Porém, ainda que apenas recomendados, salienta-se que 0s prazos de
garantia previstos no Anexo D - Parte 1 da norma séo referéncias técnicas que vém
respaldadas na melhor fonte, que € o préprio meio técnico, e é de se prever que
acabem sendo acolhidas pela sociedade em geral e pelos operadores do direito.

Os prazos de garantia minimos dos sistemas, elementos, componentes e
instalacOes estdo dispostos na integra no Anexo D da NBR 15575 (ABNT, 2013),
porém, para facilitar a compreensao, dispds-se na Tabela 2 os prazos de garantia dos
principais itens da edificagédo, conforme estabelecido por essa norma.

Tabela 2 - Prazos de garantia conforme a NBR 15575 (ABNT, 2013)

Sistemas, elementos, componentes e instalacfes Prazo de garantia
Fundac@es 5 anos
Estrutura 5 anos
Impermeabilizagéo 5 anos
Integridade e vedacao das instalagdes hidrossanitérias 5 anos
Paredes de vedacéao 5 anos
Aderéncia dos revestimentos em argamassa/gesso 5 anos
Estanqueidade de fachadas 3 anos
Funcionamento da instalacao elétrica 3 anos
Funcionamento das instala¢gdes hidrossanitarias 3 anos
Fissuras nos revestimentos argamassados 2 anos

Aderéncia dos revestimentos em ceramica/granito 2 anos
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Pintura 2 anos

Fechaduras, ferragens, metais sanitarios e equipamentos elétricos 1 ano
Fixacéo de vidros 1 ano

Esquadrias em madeira e ago 1 ano

Rejuntamento 1 ano

Fonte: NBR 15575 (ABNT, 2013), adaptado pelo autor.

Faz-se a ressalva apenas de que para os niveis de desempenho intermediario
(1) e superior (S), recomenda-se que 0s prazos de garantia sejam acrescidos em 25%,
para o nivel I, e 50% ou mais, para o nivel S.
2.5 METODOLOGIA GUT

A metodologia gravidade, urgéncia e tendéncia (GUT) foi desenvolvida por
Kepner Trogoe, em 1977 e intitulada como analise de problema e tomada de deciséo.
Essa ferramenta € utilizada para o gerenciamento de risco. Utiliza uma metodologia
gue leva em consideracdo a Gravidade (G), a Urgéncia (U) e a Tendéncia (T) dos
problemas a serem verificados. Para avaliagdo sdo usados pesos que sdo destinados
a classificacéo de cada item inspecionado, para definir graus de criticidade em relacao
aos problemas encontrados.

Para classificacédo aplicada a inspecdes prediais, tem por base as definicbes que

seguem e estdo descritas no Quadro 1 abaixo.

e Gravidade - foram considerados possiveis riscos e prejuizos aos usuarios, ao
patriménio e ao meio ambiente. Buscando atingir maior objetividade, foi
incorporada a classificacdo de grau de risco definida na Norma de Inspecao
Predial IBAPE/SP onde a definicdo de Critico foi inserida nos graus: total e alta;
a designacéao de regular foi inserida no grau: média e a definicdo de minimo foi
incorporada nos graus: baixa e nenhuma.

e Urgéncia - foram associados aos prazos para intervencdo em relacao as
manifestacdes patoldgicas constatadas in loco.

e Tendéncia - foram relacionados a dire¢do ou rumo e optou-se pelo uso do termo

progressao, definido por: “desenvolvimento progressivo; continuagéo; avango”
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(MICHAELIS, 2014, pag. 70), para designar se o incidente verificado tende a

continuacao ou estabilizagcdo numa escala de tempo.

Quadro 1 — Metodologia GUT

Grau Definigao do grau Nota
5 Total Risco de morte, risco de desabamento/colapso pontual ou 10
= Extremamente | generalizado, iminéncia de incéndio, impacto irrecuperavel | (81% a 100%)
‘g Grave com perda excessiva do desempenho e funcionalidade,
% comprometimento irrecuperavel da vida uatil do sistema
g causando danos graves a salde dos usuarios ou ao meio
] ambiente. Prejuizo financeiro muito alto
8 Alta Risco de ferimentos aos usuérios, danos irreversiveis ao 8
§ Muito Grave | meio ambiente ou ao edificio. Impacto recuperavel com o (61% a 80%)
z comprometimento parcial do desempenho e funcionalidade
o (vida util) do sistema que parcialmente a salde dos
W g usuarios ou meio ambiente. Prejuizo financeiro alto.
9( = g Meédia Risco a satde dos usuarios, desconfortos na utilizagdo dos 6
Qe Grave sistemas, deterioracdo passivel de restauragdo/reparo, (31% a 60%)
<>( g— = podendo provocar perda de funcionalidade com prejuizo a
x°3 operacao direta de sistemas ou componente. Danos ao meio
O g ambiente passiveis de reparo. Prejuizo financeiro médio.
§ Baixa Sem risco a integridade fisica dos usuérios, sem risco ao 3
‘D Pouco Grave | meio ambiente, pequenos incomodos estéticos ou de (11% a 30%)
§ utilizacdo, pequenas substituicGes de componentes ou
S sistemas, reparos de manutencdo planejada para
« recuperacdo ou prolongamento de vida atil. Prejuizo
-(-‘5 financeiro pequeno.
S Nenhuma Nenhum risca a saude, a integridade fisica dos usuérios, ao 1
S Sem meio ambiente ou ao edificio. Minima depreciagdo do (0 a 10%)
E Gravidade patrim6nio. Eventuais trocas de componentes, nenhum
comprometimento do valor imobiliario.
Total Incidente em ocorréncia, intervencao imediata passivel de 10
é. © Emergéncia | interdicdo do imdvel. Prejuizo para intervencao: nenhum. (81% a 100%)
= % Alta Incidente prestes a ocorrer, intervencdo urgente. Prazo 8
< E 4 Grande para intervencgdo: urgente. (61% a 80%)
O gg g Urgéncia
(E QE, S & Média Incidente previsto para breve, intervencéo em curto prazo. 6
8 = g g Prazo para intervengdo: O mais cedo possivel. (31% a 60%)
5@ o Baixa Indicio de incidente futuro, intervencdo programada. Prazo 3
3 g para intervencdo: pode esperar um pouco. (11% a 30%)
S 2 Nenhuma Incidente imprevisto, indicagdo de acompanhamento e 1
[ ~ - ~ -
i manutengdo programada. Prazo para intervencéo: N&o tem (0 a 10%)
pressa.
Total Progresséo imediata. Vai piorar rapidamente, pode piorar 10
inesperadamente. (81% a 100%)
- Alta Progressdo em curto prazo. Vai piorar em pouco tempo. 8 (61% a 80%)
[&]
(é % Média Progressédo em médio prazo. Vai piorar em medio prazo. 6 (31% a 60%)
cx
F Baixa Provéavel progressdo em longo prazo. Vai demorar a piorar. | 3 (11% a 30%)
Nenhuma N&o vai progredir. N&o vai piorar, estabilizado. 1 (0a10%)

Fonte: Simone Nunes Verzola, 2014. Adaptado pelo autor
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As notas sao atribuidas de 1 a 10, sendo 1 a menos grave. Ao final da atribui¢cdo
de notas para os problemas é calculado o produto (G) x (U) x (T). A fim de que os
dados possam ser organizados foi elaborado uma lista de prioridades para

intervencdes, conforme exemplificado na Tabela 3 abaixo:

Tabela 3 — Exemplo tabela de prioridades Metodologia GUT

Sistema/ Gravidade Urgéncia Tendéncia Prioridades
elemento/
componente (G) (V) (M P=GxUxT

Fonte: Autor (2018)
2.6 FISSURAS, TRINCAS E RACHADURAS

De acordo com Holanda Jr. (2008, p. 96), “as fissuras sdo as causas mais
frequentes de falha de desempenho em alvenarias, podem interferir na estética, na
durabilidade e nas caracteristicas estruturais da edificacdo”. Tanto em alvenarias
guanto nas estruturas de concreto, a fissura € originada quando as tensdes
solicitantes sdo maiores do que a capacidade de resisténcia do material. A fissura
surge como forma de aliviar essas tensoes.

Thomaz (1989) e Duarte (1998) afirma que as fissuras em paredes de alvenaria
podem ser classificadas, dentre outros critérios, de acordo com sua espessura e
atividade. Elas sdo manifestacfes patoldgicas causadas geralmente por tensdes de
tracdo em materiais fradgeis como o concreto e materiais ceramicos. “Ocorrem quando
0s materiais sdo solicitados por um esforco maior que a sua resisténcia caracteristica,
provocando falha e ocasionando uma abertura” (OLIVEIRA, 2012, p. 9).

As aberturas sao classificas de acordo com sua espessura em fissura, trinca,
rachadura, fenda ou brecha (OLIVEIRA, 2012). O Quadro 2 contém a classificacéao

das aberturas de acordo com a sua espessura.

Quadro 2 - Referencial da espessura da abertura e sua classificacéo

ANOMALIAS ABERTURAS (mm)

Fissura Até 0,5

Trinca De0,5a15




27

Rachadura Del15a5,0
Fenda De 5,0 a 10,0
Brecha Acima de 10,0

Fonte: Oliveira (2012, p. 10)

Segundo Duarte (1998), as fissuras também podem ser classificadas segundo
a sua atividade, em ativas ou passivas. Fissuras ativas sdo aquelas que mudam de
espessura a medida que as condicbes que as provocaram sofrem alteracoes,
comportando-se como juntas induzidas pela estrutura. Variagdes térmicas diarias e
sazonais provocam variacdo dimensional nos componentes do edificio, estes
movimentos de dilatacdo e contracdo sao restringidos pelos diversos vinculos que
envolvem os materiais, gerando tensdes que podem provocar fissuras cuja espessura
varia de acordo com o gradiente de temperatura. Ja as fissuras passivas encontram-
se num estado estabilizado e ndo apresentam variagdo em sua espessura ou no seu
comprimento no decorrer do tempo.
2.7 MANUTENGAO DE EDIFICIOS

Segundo a NBR 5674 (ABNT, 2012) a manutencao € o conjunto de atividades
gue devem ser realizadas ao longo da vida total da edificagdo para conservar ou
recuperar a sua capacidade funcional e de seus sistemas constituintes, para atender
as necessidades e seguranga de seus usuarios.

A manutencdo € fundamental tanto para garantir a seguranca dos usuarios

guanto para valorizagdo do patrimonio. E séo classificadas em trés tipos:

a) Manutencao Corretiva

A manutencdao corretiva € a forma mais primaria de manutencao, pode resumir-
se pelo ciclo "quebra-repara”, ou seja, o0 reparo dos equipamentos apos o dano.
Constitui a forma mais cara de manutencdo quando encarada do ponto de vista total
do sistema. Segundo Nascif (2013), conduz a:

» Baixa utilizacdo anual dos equipamentos e maquinas e, portanto, das cadeias
produtivas;

» Diminui¢do da vida util dos equipamentos, maquinas e instalacfes
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Paradas para manutengdo em momentos aleatérios e muitas vezes,
inoportunos por corresponderem a épocas de ponta de producao, a periodos
de cronograma apertado, ou até em épocas de crise geral. E claro que se
torna impossivel eliminar completamente este tipo de manutencédo, pois nao
se pode prever em muitos casos 0 momento exato em que se verificard um

defeito que obrigara a uma manutencéo corretiva de emergéncia.

Apesar de simples, a organizacdo de acordo com Nascif (2013) corretiva

necessita de:

Pessoal previamente treinado para atuar com rapidez e proficiéncia em todos
os casos de defeitos previsiveis e com quadro e horarios bem estabelecidos;
Existéncia de todos 0os meios materiais necessarios para a acao corretiva que
sejam: aparelhos de medicéo e teste adaptados aos equipamentos existentes
e disponiveis, rapidamente, no préprio local;

Existéncia das ferramentas necessarias para todos os tipos de intervencdes
necessarias que se convencionou realizar no local;

Existéncia de manuais detalhados de manutencao corretiva referente aos
equipamentos e as cadeias produtivas, e sua facil acessibilidade;

Existéncia de desenhos detalhados dos equipamentos e dos circuitos que
correspondam as instalacdes atualizadas;

Almoxarifado racionalmente organizado, em contato intimo com a
manutencdo e contendo, em todos os instantes, bom ndmero de itens acima
do ponto critico de encomenda;

Contratos bem estudados, estabelecidos com entidades nacionais ou
internacionais, no caso de equipamentos de alta tecnologia cuja manutencao
local seja impossivel;

Reciclagem e atualizag&o periddicas dos chefes e dos técnicos de
manutencgao;

Registros dos defeitos e dos tempos de reparo, classificados por
equipamentos e por cadeias produtivas (normalmente associadas a cadeias

de manutencao);
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Registro das perdas de producéo (efetuado de acordo com a operacao-
producao) resultantes das paradas devidas a defeitos e a parada para

manutencao.

b) Manutencé&o Preventiva

A manutencao preventiva consiste em um trabalho de prevencao de defeitos que

possam originar a parada ou um baixo rendimento dos equipamentos em operacao.

Esta prevencdo é feita baseada em estudos estatisticos, estado do equipamento, local

de instalacdo, condicdes elétricas que o suprem, dados fornecidos pelos fabricantes,

entre outros. Dentre as vantagens, de acordo com Nascif (2013) estao:

Diminuicdo do numero total de intervencgdes corretivas, reduzindo o custo da
corretiva,
Aumento consideravel da taxa de utilizacdo anual dos sistemas de producéo e

de distribuicéo.

Para que a manutencao preventiva funcione é necessario:

Existéncia de um escritério de planejamento da manutencédo (gabinete de
métodos) composto pelas pessoas mais altamente capacitadas da
manutencao e tendo funcdes de preparacao de trabalho e de racionalizacdo e
otimizacdo de todas as ac¢des. Daqui advém uma manutencdo de maior
produtividade e mais eficaz.

Existéncia de uma biblioteca organizada contendo: manuais de manutencéo,
manuais de pesquisas de defeitos, catalogos construtivos dos equipamentos,
catadlogos de manutencdo (dados pelos fabricantes) e desenhos de projeto
atualizados (as-built).

Existéncia de ficharios contendo as seguintes informacgdes: o Fichas historicas
dos equipamentos contendo registro das manutencdes efetuadas e defeitos
encontrados; fichas de tempos de reparo, com célculo atualizado de valores
médios; fichas de planejamento prévio normalizado dos trabalhos repetitivos

de manutengao.

c) Manutencé&o Preditiva

Manutencdo preditiva € a atuacdo realizada com base em modificacdo de

parametro de condicdo ou desempenho, cujo acompanhamento obedece a uma

sistematica. O objetivo deste tipo de manutencao € prevenir falhas nos equipamentos
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ou sistemas por meio de acompanhamento de parametros diversos, permitindo a
operacdo continua do equipamento pelo maior tempo possivel. Segundo Nascif
(2013), os objetivos séao:

« Determinar, antecipadamente, a necessidade de servicos de manutengao

numa peca especifica de um equipamento;

o Eliminar desmontagens desnecessarias para inspecao;

e Aumentar o tempo de disponibilidade dos equipamentos;

e Reduzir o trabalho de emergéncia néo planejado;

e Impedir o aumento dos danos;

o Aproveitar a vida util total dos componentes e de um equipamento;

e Aumentar o grau de confianca no desempenho de um equipamento ou linha

de producéo;

o Determinar previamente as interrup¢cdes de fabricacdo para cuidar dos

equipamentos que precisam de manutencao.

Por meio desses objetivos, pode-se deduzir que eles estdo direcionados a uma
finalidade maior e importante: reducdo de custos de manutencdo e aumento da
produtividade. Para ser executada, a manutencdo preditiva exige a utilizacdo de
aparelhos adequados, capazes de registrar varios fendbmenos vibracdes das
maquinas; pressao; temperatura; desempenho; e aceleracao.

Com base no conhecimento e anélise dos fen6menos, torna-se possivel indicar,
com antecedéncia, eventuais defeitos ou falhas nas maquinas e equipamentos. A
manutencdo preditiva, apds a analise dos fendbmenos, adota dois procedimentos para
combater os problemas detectados: estabelece um diagnéstico e efetua uma analise
de tendéncias. No diagnostico, detectada a irregularidade, o responsavel tera o
encargo de estabelecer, na medida do possivel, um diagnéstico referente a origem e
a gravidade do defeito constatado. Este diagnéstico deve ser feito antes de se
programar o reparo.

Ja a analise da tendéncia da falha consiste em prever com antecedéncia a
avaria ou a quebra, por meio de aparelhos que exercem vigilancia constante
predizendo a necessidade do reparo. Geralmente, adotam-se varios métodos de

investigacdo para poder intervir nas maquinas e equipamentos. Entre os varios
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métodos destacam-se 0s seguintes: estudo das vibra¢des; analise dos 6leos; analise
do estado das superficies e andlises estruturais de pecas.

A manutencdo pode ser classificada também de acordo com o periodo de
realizacdo das atividades, podendo ser rotineiras, periddicas e emergenciais.

As atividades de manutencao rotineira sdo aquelas atividades relacionadas a
conservacao do edificio, com pequenas substituicdes de pecas intercambiaveis e
limpeza de superficies, etc. Justamente por estarem vinculadas a operacéo diaria,
normalmente estdo sob administracdo dos usuarios da edificacdo e frequentemente
nao sédo consideradas como atividades de manutencao. Entretanto, sua integracéo
com os demais tipos de manutencédo é essencial para a obtencéo de bons resultados
no sistema de manutencédo dos edificios como um todo.

As atividades de manutencdo periddica estdo associadas a estratégia de
manutencdo preventiva da edificagdo, obedecendo a um programa pré-estabelecido
de intervencdes no edificio e envolvendo normalmente uma equipe fixa na realizacao
das atividades. Os custos da manutencéo periodica sdo razoavelmente previsiveis,
mesmo no nivel individual de edificio a edificio.

As atividades de manutencdo emergencial sdo as proprias manutencdes
corretivas da edificacdo, atendendo solicitaces aleatérias dos usuarios da edificacdo
e reconstruindo danos imprevistos decorrentes da acdo do ambiente exterior. Por ser
aleatdria, a manutencédo emergencial envolve uma equipe variavel na realizacao das
atividades, da mesma forma como variam seus custos, podendo apenas ser estimado
de dados estatisticos.

2.7.1 NBR 5674/2012- MANUTENGAO DE EDIFICACOES

A norma 5674 estabelece 0s requisitos para a gestdo do sistema de
manutencdo de edificacbes. Essa gestdo inclui meios para preservar as
caracteristicas originais das edificacbes e prevenir a perda de desempenho
decorrente da degradacao dos seus sistemas, elementos ou componentes.

Todas as edificacdes anteriores a essa norma devem adequar ou criar 0s seus
programas de manutencdo atendendo aos apresentados na mesma. A NBR 5674 é
dividida de forma que todas as etapas de uma manutencéo sejam abrangidas desde
0S requisitos necessérios, programa de manutencdo, orcamento e contratacdo de

Servigos, aos registros que devem ser guardados para consultas posteriores.
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Os requisitos necessarios para realizacdo de uma manutencdo compreende a
organizacao das caracteristicas das edificacdes levando em consideracéo a tipologia,
localizacéo, o uso efetivo, tamanho e complexidade de seus sistemas. Deve também
ser orientada para seguir as diretrizes que preserve o desempenho previsto em projeto
e estabeleca um fluxo de comunicagéo e autonomia nas decisdes dos envolvidos.

A gestdo do sistema de manutencdo deve prever a infraestrutura material,
técnica, financeira e de recursos humanos, diferenciando cada tipo de manutencao
necessaria: manutencao preventiva, manutencao corretiva e manutencao rotineira. A
execucao de cada servico precisa ser realizada por empresas capacitadas, empresas
especializadas ou equipe de manutencado local. As mesmas devem promover uma
execucao coordenada e atender todas as necessidades dos usuarios de forma agil e
eficaz.

Para que uma manutencédo seja realizada é necessario que uma inspecao seja
feita atendendo aos intervalos constantes no manual de cada edificagdo. Tendo em
vista a organizacdo dos registros e sua recuperacdo, um roteiro deve ser seguido,
descrevendo as degradacdes de cada sistema e subsistema, apontando as perdas de
desempenho e recomendando ac¢des que minimizem o0s servicos de manutencao
corretiva.

Segundo a norma, o programa deve conter uma sistematizacdo que contemple
a designacao de cada sistema, descricdo das atividades, a periodicidade em funcéo
de cada sistema respeitando as especificacbes técnicas, a identificacdo dos
responséaveis, a documentacado referencial e formas de comprovacdo, o0 modo de
verificacdo do sistema e o0s custos.

Um planejamento anual das atividades abordada no item 05 da norma
estabelece de forma a considerar as prescricbes e especificacdes técnicas para as
edificacdes, disponibilidade dos recursos humanos e financeiros, sequéncia racional
e duragdo das atividades, cronograma fisico x financeiro, desenhos, procedimentos
de execucdao, especificacdes dos insumos e materiais, manutenibilidade, dispositivos
de sinalizacéo e protecao dos usuarios, e minimizacao de interferéncia nas condicoes
de uso normal da edificacdo durante sua execugéo.

A previsdo orcamentéria anual deve possuir mecanismos capazes de prever 0s

recursos financeiros necessarios para a realizacdo dos servigcos de manutencdo em
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um periodo futuro definido. E fundamental que a mesma seja flexivel, para que uma
margem de erro em estimativas fisicas ao custo possa ser assimilada. O custo X
beneficio dos servicos tem que ser expresso claramente em atas que contenham a
deliberag&o ou nédo das atividades de intervengao.

Para a contratacdo dos prestadores de servicos € essencial que siga as
instrucBes do item 6 da norma, onde traz tudo que deve conter em um orgcamento de
servicos de manutencdo e como avaliar as propostas, levando em consideracédo a
experiéncia e credibilidade da empresa ou profissional que ird prestar o servi¢o. Outro
assunto abordado no item € como controlar todo o processo de manutencao desde
antes da execucédo até a data da entrega ao usuario.

Um fluxo de documentacdo, escrito e aprovado deve ser disposto pelo
condominio. Seguindo cada fase da Figura 1, as deliberacdes referente aos

documentos apresentados necessitam estar na ata do condominio.

Figura 1- Fluxograma de documentagéo

v

Manual de uso, operacdo
e manutencdo

v

Programa de manutengdo

¢

Registros de contratagao

v

Registros de execugdo
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Arquivo

Fonte: NBR 5674 (2012). Adaptado pelo autor.

Toda a documentacdo dos servicos de manutengcdo executados deve estar
arquivada como parte integrante do manual de uso, operacdo e manutencao do
edificio, ficando sob a guarda de um responsavel legal (proprietario ou sindico).
Estando disponivel para consulta sempre que solicitada.

Outro ponto importante que tange a norma é nos indicadores gerenciais, que
indicam a eficiéncia avaliando a relacdo entre o custo e o tempo estimado para
realizacdo, a taxa de sucesso da intervencdo, medida através dos retrabalhos
incidentes, a relacdo custo x beneficio, e a preservacdo do valor da edificacdo no
decorrer de sua vida util.

E por fim no item 08 as incumbéncias ou encargos sao descritos, a fim de
mostrar as obrigacdes e direitos tanto dos contratantes como dos contratados para
desenvolver o servico. Na parte de anexos da referida norma encontram-se
disponiveis modelos para elaboracdo de uma manutencdo preventiva e também

modelos para verificagao e registros de uma determinada manutencao.
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3 CARACTERIZA(}AO DO LOCAL DE ESTUDO

O local de estudo foi o residencial Catharina lasen, localizado na Rua 33 Sul em
Aguas Claras- DF. O mesmo contém dezoito andares, dois subsolos usados como
garagem, duas torres com quatro apartamentos por andar em cada uma, area de lazer
com quadra de futsal, uma area de churrasqueira, um saldo de festa e um playground
para as criancas. A localizacdo do residencial esta representado na Figura 2 e a
fachada da edificacdo que possui treze anos de utilizacdo pode ser observada na
Figura 3.
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Figura 2 - Localizagc&do do Residencial Catharina lasen
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Figura 3- Fachada Residencial Catharina lasen

Fonte: Autor (2018)

4 METODOLOGIA

Com objetivo de analisar as manifestacdes patoldgicas da edificacdo e propor um
programa de reforma preventiva, foram utilizadas as normativas do IBAPE- SP 2012
para realizagdo da inspegdo e posteriormente a analise de dados seguindo a
metodologia GUT retratada na revisao bibliografica deste trabalho.

Primeiramente, foi realizada uma visita técnica a edificacdo e uma entrevista com

a sindica do prédio onde foram analisadas a documentacdo do edificio e todas as
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reformas e modifica¢cdes ocorridas nos ultimos anos. Nessa primeira conversa, pode-
se analisar a situacéo do prédio e como 0s usuarios se preocupam com a manutencao
e reparo do imovel.

A inspecéo visual foi realizada no dia 15 de setembro de 2018, seguindo as
normas do IBAPE foram vistoriados todos os sistemas e andares do prédio.
Comecando do andar superior, casa de maquinas até ao andar inferior do segundo
subsolo. Foram analisados sistemas arquitetdnicos/estruturais e prevencao e
combate a incéndio.

As anomalias identificadas foram registradas por meio de fotografias a fim de
analisa-las e classifica-las para identificacdo do estado de conservacao da edificacao
e auxiliar numa possivel tomada de decisdo. Logo apés a inspecao, foi realizada a
classificacdo das deficiéncias dos sistemas construtivos da edificagdo e também a
classificagdo das anomalias e falhas.

Com todas as classificacdes realizadas, a prioridade técnica de cada sistema
foi obtida e com isso pode ser feito um programa de manutencao preventiva que levou

em consideracao todas as normas pertinentes a cada sistema.

5 APRESENTACAO E ANALISES DOS RESULTADOS

5.1 ANOMALIAS ENCONTRADAS E GRAU DE RISCO

As anomalias identificadas na edificacdo estdo descritas nos tépicos abaixo.
e Anomalias — Torre A:

a) Telhado

Na Figura 4 apresenta-se com as anomalias identificadas no telhado da torre A
da edificacao.
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Figura 4 — Telhas quebradas- Torre A

O grau de risco das anomalias encontradas no telhado é regular e as falhas
detectadas sao de planejamento.
b) Escada de emergéncia

A escada de emergéncia da torre A pode ser analisada na Figura 5.

Figura 5 — Manifestacdes patolégicas na escada de emergéncia

As escadas de toda Torre A se encontravam em

condicbes precéarias de seguranca, devido a falta

de aderéncia do piso. Isso pode acarretar
acidentes durante sua utilizacdo. Porém, uma equipe de manutencdo ja tinha sido
contratada para realizar a reforma das escadas quando foi feita a inspec¢ao. O grau de
risco observado é critico e as falhas sdo de planejamento.

c) lluminacédo de emergéncia

A luminaria de emergéncia vista na Figura 6 a seguir, apresenta problemas criticos

guanto a seguranc¢a dos usuarios.
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Figura 6 — Anomalias na iluminac@o de emergéncia — Torre A

As luminarias de emergéncia usadas quando ha falta de energia na edificacdo
estavam em falta, estragadas ou fora da tomada em praticamente todos os andares
da Torre A. Isso € uma anomalia com grau de risco critico, pois se ocorrer um incéndio
ou qualquer outro incidente na edificacdo e precisar da utilizagdo das escadas de
emergéncia, 0s Usudrios estariam correndo risco por ndo cosseguirem evacuar o local
em seguranca. As manifestacdes patoldgicas ocorreram devido a falha de execucao.

d) Fissuras torre A

As fissuras na parede do hidrante ilustrada pela Figura 7 € uma representacéao do que
ocorre em todos os andares da Torre A.

Figura 7 — Fissuras na parede do hidrante 16° Andar — Torre A
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As fissuras na parede onde estdo localizados os hidrantes se devem a concentracao
de tensdo no local. Esta anomalia é enddégena e apresenta grau de risco minimo.
Outras fissuras identificadas em todos os andares da torre A foram préximas as

janelas como observadas na Figura 8.

Figura 8 — Fissuras na parede proximas as janelas - Torre A

L

Nas janelas ocorreram as mesmas anomalias devido a sobrecarga e a contravergas
mal executadas ou inexistente. O grau de risco para edificacdo € minimo e a anomalia
também é enddgena. Outro local da torre A que apresenta fissuras € na parede do

fosso do elevadores mostrado na Figura 9.

Figura 9 — Fissuras na parede do fosso elevador — Torre A
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J& as fissuras na interface dos shafts dos elevadores com a alvenaria resultam de
materiais diferentes trabalharem de modo distintos, facilitando o aparecimento das
mesma ja que no local nao foi utilizado telas metalicas para enrijecer o encontro. Grau
de risco minimo e anomalia enddgena.

e Anomalias — Torre B:

a) Casade maquinas Torre B
As anomalias identificadas na casa de maquinas da Torre B podem ser observadas

na Figura 10.

Figura 10 — Infiltracdo casa de maquina

A infiltracdo na laje da casa de maquinas da Torre B ocorreu devido a
impermeabilizacdo da mesma estar apresentando falhas de estanqueidade, o que faz
com que a agua percole no ambiente. Isso é uma anomalia com grau de risco regular

e falha de planejamento.
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b) Telhado

Assim como na outra torre, o telhado apresenta anomalias. A Figura 11 a seguir
retratada o que foi identificado na inspecao.

Figura 11 — Telhado - Torre

=

17 i f
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As rachaduras encontradas no telhado possuem grau de risco regular e as falhas
detectadas sdo de planejamento.

c) Escada de emergéncia
As anomalias identificadas na escada de emergéncia da torre B pode ser analisadas
na Figura 12.

Figura 12 — Escada de emergéncia - Torre B
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As escadas de emergéncias da torre B também apresentam as mesmas
manifestacfes patoldgicas observadas na torre anterior. Grau de risco critico e falhas
de planejamento.

d) lluminacédo de emergéncia
Na Figura 13, observa-se a presenca de anomalias na iluminacdo de emergéncia da
Torre B.

Figura 13 — lluminacdo de emergéncia - Torre B

As luminarias de emergéncia de praticamente todo o prédio estdo em situacao
precéria, isso traz varios problemas e inseguranca ao usuarios. Nas anomalias
identificadas nas luminarias da torre B sdo de grau de risco critico e falhas na
execucao do servico.

e) Fissuras torre B

As manifestacfes patoldgicas nas paredes onde esta instalado os hidrantes estéao
presentes em todos os andares da Torre B. A Figura 14 retrata as anomalias
encontradas.
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Figura 14 — Fissuras na parede do hidrante 7° andar - Torre B

—A

As fissuras encontradas tem grau de risco minimo e sdo anomalias enddgenas. As
paredes das janelas de todos os andares dessa torre também apresentam problemas

como se observa na Figura 15.

Figura 15 — Fissuras na parede da janela - Torre B

As anomalias das janelas da Torre B sdo as mesma ocorridas na torre anterior,
com isso o grau de risco é também minimo e a origem das manifestagdes patologicas
sdo enddgenas. Nas paredes dos elevadores da Torre B também foram identificadas

fissuras como pode-se observar na Figura 16.
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Figura 16 — Fissuras na parede do fosso do elevador - Torre B

As fissuras na interface do.shaft com a alvenaria ocorrem devido a0 mesmo
motivo citado anteriormente na outra torre. Portanto o grau de risco também é minimo
e a anomalia end6gena.

e Tubulacado
A Figura 17 mostra anomalias nas tubula¢des no primeiro subsolo, j& que

as mesmas se encontram sem pintura.

Figura 17 — Tubulag@o sem pintura primeiro subsolo

\ i .

Na edificacdo algumas tubulagcbes ndo se apesentam pintadas conforme
especificacdes da NBR 6493/2018 que fixa condigbes exigiveis para o emprego de
cores na identificacdo das mesmas, com a finalidade de facilitar a identificacéo e evitar

acidentes. Sendo assim é imprescindivel que todas as tubulacdes da edificacao
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estejam devidamente pintadas e de acordo com a norma anteriormente citada. Grau
de risco regular, falha de execucéo e anomalia enddgena.
e Viga
A viga da laje do subsolo encontra-se com infiltracdo como identificado na
Figura 18.

Figura 18 — Viga na laje do subsolo

A laje se encontra com infiltracdo na junta de dilatac&o, o indicado nesse caso
seria a limpar e refazer a junta, ja que a mesma tem uma abertura que esta permitindo
0 vazamento. Grau de risco critico e falha de planejamento.

e Garagem do primeiro subsolo

Foi constatado em um laudo feito anteriormente por um engenheiro que a

manta estava com problemas de estanqueidade em varios locais na garagem, iSSo

explica a utilizagdo da lona na Figura 19.

Figura 19 — Infiltracdo garagem primeiro subsolo
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As anomalias observadas sucedem da pouca ventilagdo, presenca de
monodxido de carbono liberados pelos carros, falta de manutencdo e umidade
caracteristica de subsolo. Grau de risco critico e falha de planejamento.

e Armadura
As armaduras expostas encontradas na garagem sao ilustrada na Figura 20 a

sequir.

Figura 20 — Armadura exposta garagem primeiro subsolo

As manifestacfes patologicas identificadas sdo acarretadas pela infiltracdo
decorrente da manta que esta com problemas de estanqueidade em varios locais do
primeiro subsolo. O que causa uma carbonatacdo devido ao contato de CO + O +
H20. O dioxido de carbono ataca as reservas alcalinas do concreto, reduzindo seu
pH. Ocasionando assim o desplacamento do concreto e, consequentemente, a
despassivacao das armaduras. Grau de risco critico e falha de planejamento.

e Fachada
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A fachada da edificacdo encontrasse em um estado critico como identificado na Figura

21 e 22, trazendo riscos ao Seus usuarios.

Figura 21 — Anomalias da fachada
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Figura 22 — Detalhe da

fachada

Os destacamentos ou desplacamentos das pastilhas € um dos principais
problemas da edificacdo, pois coloca em risco a vida do usuario, desvaloriza o
empreendimento e compromete as func¢des de protecdo e estanqueidade do mesmo.
Isso pode ocorrer devido as quantidades de juntas de dilatagdo serem insuficientes,
erro na escolha da argamassa, excesso de agua ou falhas no assentamento das
pastilhas. Grau de risco critico e anomalia endogena.

5.2 CLASSIFICAQAO DAS ANOMALIAS E FALHAS

A classificagdo das anomalias e falhas identificadas estdo organizadas no

Quadro 3.

Quadro 3 — Resumo das anomalias e falhas identificadas na edificacéo

Manifestagdao Pavimento Anomalias/ Falhas Grau de risco
Patologica
Rachaduras no telhado Superior Falha de planejamento Regular
torreAeB
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Falta de itens de Do 12 ao 18¢ Falha de planejamento Critico
seguranga na escada
de emergéncia
torre AeB
Falta ou lumindrias Do 12 ao 18¢ Falha de execugdo Critico
quebradas na
iluminagdo de

emergéncia

torre Ae B
Fissuras nas paredes 12 a0 1892 Anomalia enddgena Minimo

datorreAeB
Infiltragcdo casa de Superior Falha de planejamento Regular
maquinas torre B
Tubulagdo sem pintura 12 e 22 Subsolo Anomalia endégena e Regular
falha de execugdo
Infiltragdo na viga da 19 Subsolo Falha de planejamento Critico
laje

Infiltragdo na garagem 192 Subsolo Falha de planejamento Critico
Armaduras exposta 12 Subsolo Falha de planejamento Critico
Destacamento ou Fachada Anomalia enddgena Critico

desplacamento de
pastilhas na fachada
Fonte: Autor (2019)

5.3 METODOLOGIA GUT

As anomalias e falhas constatadas na inspecado predial seguem conforme a

metodologia de prioridades na Tabela 4.

Tabela 4- Metodologia GUT - Prioridades

Descricdo Gravidade Urgéncia Tendéncia  Prioridade
P= GxUxl
Anomalias da fachada 10 10 10 1000
Infiltracdo garagem do 10 10 10 1000
primeiro subsolo
Armadura exposta 8 8 8 512
primeiro subsolo
Escada de emergéncia 8 8 8 512
Torres AeB
lluminacdo de 8 8 8 512
emergénciatorre Ae B
Viga na laje do 8 8 8 512
subsolo
Telhado torre Ae B 6 6 6 216
Casa de maquina torre 6 6 6 216
B
Tubulacao 6 6 3 108
Fissuras torre Ae B 3 3 3 27

Fonte: Autor (2019)

Verifica-se que a prioridade primaria é o tratamento da infiltracdo da casa de
maquina, seguida da manutencdo das pastilhas da fachada, a infiltragdo na garagem
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deve ser prioridade maxima ja que dificulta a vida dos usuéarios, o telhado, as fissuras,
as armaduras expostas, escada de emergéncia, iluminacdo de emergéncia e
tubulacdo sem pintura seguem, consequentemente, em ordem de importancia para
realizagéo das devidas manutengdes.

5.4 PROGRAMA DE MANUTENQAO PREVENTIVO

Esse programa foi elaborado de acordo com as necessidades encontradas na
edificacdo, levando em consideracdo a NBR 5674/2012 e as normas pertinentes a
cada sistema e subsistema do prédio. Para melhor organizagéo, foram feitos quadros
(4 a 11, apresentados abaixo) onde estdo disponiveis a periodicidade de cada

manutencdo, 0s responsaveis técnicos e as atividades a serem realizadas.

Quadro 4- Programa de Manutenc¢do Preventiva a cada uma semana

A CADA UMA SEMANA

SISTEMA ELEMENTO/ ATIVIDADE RESPONSAVEL
COMPONENTE
Verificar ap6s o uso do
equipamento o nivel de Equipe de

Equipamentos
Industrializados

6leo combustivel e se
h& obstrucdo na entrada
e saida da ventilagao

Grupo gerador manutencéo local

Verificar o nivel dos
reservatorios e o
funcionamento das
bombas

Sistemas
Hidrossanitarios

Reservatério de agua
potével

Equipe de
manutencéo local

Fonte: Autor (2019)

Quadro 5- Programa de Manutencéo Preventiva a cada 15 dias

A CADA 15 DIAS

Equipamentos
Industrializados

instrucdes do
fornecedor

SISTEMA ELEMENTO/ ATIVIDADE RESPONSAVEL
COMPONENTE
Verificar o
funcionamento e
Sistemas Bombas de agua alternar a chave no Equipe de
Hidrossanitarios potavel painel eletrdnico para manutencéo local
utiliza-las em sistema de
rodizio guando aplicavel
Efetuar testes de
lluminacgédo de funcionamento dos Equipe de
emergéncia sistemas conforme manutengéo local

Grupo gerador

Efetuar testes de
funcionamento dos
sistemas conforme

instrucbes do
fornecedor

Equipe de
manutencéo local

Fonte: Autor (2019)

Quadro 6- Programa de Manutencéo Preventiva a cada um més
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A CADA UM MES

SISTEMA

ELEMENTO/
COMPONENTE

ATIVIDADE

RESPONSAVEL

Jardim

Manutencéo geral

Equipe de
manutencéo local/
empresa especializada

Equipamentos
Industrializados

Pressurizacao de
escada

Fazer testes do
funcionamento do
sistema de ventilagao
conforme instrucées do
fornecedor e projeto

Equipe de
manutencéo local/
Empresa
especializada

Automagcédo de portdes

Fazer manutencéo geral
do sistemas conforme
instrucdes do

Empresa
especializada

fornecedor
Sistema de Dados, informética, Verificar o Equipe de
Automacao voz, telefonia, video, funcionamento de manutencéo local/
TV e seguranca acordo com as Empresa
perimetral instrucdes do esoecializada
fornecedor
Limpar o sistema de
aguas pluviais e ajustar
Ralos, grelhas, calhas | a periocidade em funcéo Equipe de
Sistemas e canaletas das sazonalidades manutencéo local

Hidrossanitarios

Bombas de incéndio

Testar seu
funcionamento
respeitando a legislacdo

Equipe de
manutencéo local

vigente

Fonte: Autor (2019)

Quadro 7- Programa de Manutencdo Preventiva a cada dois meses

A CADA DOIS MESES

SISTEMA ELEMENTO/ ATIVIDADE RESPONSAVEL
COMPONENTE
Verificagdo do sistema
de acordo com
instrucdes do Empresa

Equipamentos
Industrializados

Casa de maquinas e
elevadores

fornecedor. Limpeza
quadro de comando e
lubrificacdo do motor

especializada

lluminagéo de
emergéncia

Para unidades centrais,
verificar fusiveis, led de
caga da bateria selada e
nivel de eletrélito da
bateria conforme
instruces do fabricante

Equipe de
manutencéo local

Fonte: Autor (2018)

Quadro 8- Programa de Manutencao Preventiva a cada trés meses

A CADA TRES MESES

SISTEMA

ELEMENTO/
COMPONENTE

ATIVIDADE

RESPONSAVEL

Aplicar éleo lubrificante
nas dobradicas e
maganetas

Fonte: Autor (2018)
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Equipamentos
Industrializados

Porta corta-fogo

Verificar a abertura e
fechamento a 45 graus,
se for necessario fazer

regulagem, chamar
empresa especializada

Equipe de
manutencéo local

Sistemas
Hidrossanitarios

Caixas de esgoto, de
gordura e de agua
servida

Efetuar limpeza geral

Equipe de
manutencéo local/
Empresa
especializada

Quadro 9 - Programa de Manutenc¢ao Preventiva a cada um ano

A CADA UM ANO

SISTEMA ELEMENTO/ ATIVIDADE RESPONSAVEL
COMPONENTE
Desratizagao e Desinsetizacao Aplicacao de produtos Empresa

(Residencial)

quimicos

especializada

Equipamentos
Industrializados

Sistema de seguranca

Manutenc¢éo recomendada

pelo fornecedor

Empresa
especializada

Estrutural

Lajes, vigas e pilares

Verificar a integridade
conforme a NBR 15575

Empresa
especializada

Impermeabilizacéo

Areas molhadas
internas e externas,
reservatorios,
coberturas e jardins

Verificar sua integridade e

reconstituir a protecéo
mecaénica, sinais de
infiltracdo ou falhas da

impermeabilizacdo exposta

Equipe de
manutencéo local

Rejuntamentos e VedagOes

Verificar sua integridade e

reconstituir os

rejuntamentos internos e

externos dos pisos,

paredes, peitoris, soleiras,

ralos, pecas sanitarias,
grelhas de ventilacdo e
outros elementos

Equipe de
manutengéo local/
empresa especializada

Revestimento de parede, piso e teto

Verificar a integridade e
reconstituir onde
necessario

Equipe de
manutencéo local/
empresa especializada

Instalagdes
Elétricas

Quadro de distribuigédo
do circuitos

Reapertar todas as
conexdes

Equipe de
manutencéo local/
empresa especializada




53

Esquadrias em geral

Verificar falhas de
vedagao, fixacdo das
esquadrias, guarda-
corpos, e reconstituir a
integridade onde
necessario. Efetuar
limpeza geral incluindo os
drenos.

Equipe de
manutencéo local/
empresa especializada

Equipamentos de incéndio

Recarregar os extintores

Empresa
especializada

Vidros e seus sistemas de fixacdo

Verificar a presenca de
fissuras, falhas de vedacgéo
e fixacdo. Reconstruir sua
integridade quando
necessario.

Equipe de
manutencéo local/
empresa especializada

Tubulagtes
Sistema
Hidrossanitéario

Verificar as tubulacdes de
agua potavel e servida,
para detectar obstrucées,
e reconstituir se
necessario.

Equipe de
manutencéo local/
empresa especializada

Metais, acessorios e
registros

Verificar os elementos de
vedacao dos metais,
acessorios e registros

Equipe de
manutencéo local

Equipamentos
Industrializados

Sistemas de protecéo
contra descargas
atmosféricas

Inspecionar
periodicamente de acordo
com legislagéo vigente.
Em locais expostos a
corros@es severas, reduzir
0s intervalos entre
verificacbes

Empresa
especializada

Sistema de Cobertura

Verificar a integridade
estrutural dos
componentes, vedacoes,
fixacOes, e reconstituir e
tratar, onde necessario

Equipe de
manutencéo local/
empresa especializada

Fonte: Autor (2019)

Quadro 10 - Programa de Manutenc¢éo Preventiva a cada dois anos

A CADA DOIS ANOS

SISTEMA ELEMENTO/

COMPONENTE

ATIVIDADE

RESPONSAVEL
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Instalac8es Elétricas

Tomadas,
interruptores e
pontos de luz

Verificar as conexoes,
estado dos contatos
elétricos e seus

Equipe de manutencao
local/ Empresa

componentes, e reconstituir especializada

onde necessario

Fonte: Autor (2019)

Quadro 11 - Programa de Manutencédo Preventiva a cada trés anos

A CADATRES ANOS

SISTEMA

ELEMENTO/
COMPONENTE

ATIVIDADES

RESPONSAVEL

Fachada

Efetuar lavagem
Verificar os
elementos e, se
necessario, solicitar
inspecao
Atender as
prescricées do
relatério ou laudo de
inspecao

Equipe de manutencéo local/
Empresa especializada

Fonte: Autor (2019)
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6 CONSIDERACOES FINAIS

Todas as edificacdes, de um modo geral, estao suscetiveis, ao longo de sua vida
util, a sofrerem efeitos indesejaveis de manifestacdes patologicas, interferindo em seu
desempenho e em seus aspectos estéticos, funcionais e estruturais. Por isso é
imprescindivel o estudo sobre inspecéo predial e manutencédo preventiva.

Esse tema é de suma importancia para area da engenharia, pois traz economia e
segurancga para os usuarios. Apesar da importancia da inspe¢do e manutencao nos
edificios, 0 assunto vem sendo estudado a pouco tempo e merece um olhar especial
de todos os especialistas do assunto.

Com esse estudo de caso, pode-se observar as necessidades da edificacdo e a
realizacdo de um plano de manutencao preventiva baseado em normas vigentes para
auxiliar em futuros reparos estabelecendo qual a prioridade de cada sistema afetado.

A edificacdo analisada foi considerada com condicdes de uso satisfatéria, devendo
ser corridas as anomalias e falhas encontradas. Observou-se que existem seis
manifestac6es patoldgicas criticas, trés regulares e uma minima, devendo todas
serem sanadas na ordem de prioridades estabelecidas pela metodologia GUT.

O plano de manutencéo foi baseado na norma e levando em consideracdo todas
as necessidades locais, dando possibilidade ao gestor do prédio de um servico de
exceléncia e melhor gestdo do investimento em reparos e valorizagdo imobiliaria.

Com isso, podemos ver que inspecao predial € uma das maneiras de se
economizar dinheiro e aprimorar o sistema. Com a combinacdo de inspecédo e
manutencdo € possivel prever futuros problemas patoldgicos e trata-los antes que

tragam um colapso ao sistema.
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