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RESUMO

CASARIN, Guilherme Zanella. Aplicabilidade da ABNT NBR 5674:2012 em
condominios verticais de até cinco pavimentos na cidade de Pato Branco — PR.

Manifestagbes patoldgicas sdo muito comuns em obras de engenharia e podem
originar-se em todas as fases da constru¢do, desde erros na fase de projeto até no
mau uso ou na auséncia de manutencido preventiva nos elementos prediais. Ao
longo de sua vida util, diversos sao os agentes que podem afetar o desempenho e a
durabilidade de uma edificagdo, fazendo com que esta apresente degradacgdes de
niveis superiores aos desejados. A realizacdo de atividades de manutencédo é
fundamental para garantir as condi¢gées de segurancga, confiabilidade e desempenho
da edificagdo, aumentando a durabilidade e a vida util desta. Embora essencial, a
manutengao predial preventiva € muitas vezes vista como um custo, sendo deixada
de lado em muitos condominios. Neste sentido, este trabalho tem como objetivo
principal comparar as atividades de manutengao realizadas em edificios de até cinco
pavimentos da cidade de Pato Branco — PR com as recomendadas pela ABNT NBR
5674, a norma brasileira que apresenta os requisitos para o sistema de gestao de
manutengdo. Para isto, inicialmente o trabalho apresenta uma revisdo bibliografica
sobre o tema para introduzir o leitor ao assunto. Apds, descreve-se a metodologia de

como os dados serao coletados para, assim, apresentar os resultados obtidos.

Palavras-chave: Manutengao Predial, ABNT NBR 5674, manifestagbes patologicas.



ABSTRACT

CASARIN, Guilherme Zanella. Applicability of ABNT NBR 5674:2012 in vertical
condominiums up to five floors in the city of Pato Branco - PR.

Pathological manifestations are very common in engineering works and can originate
all phases of construction, from errors in the design phase until the misuse and in the
absence of preventive maintenance in the building elements. Throughout its useful
life, several are the agents that can affect the performance and the durability of a
building, causing it to present degradations of levels higher than the desired ones.
Performing maintenance activities is fundamental to guarantee the conditions of
safety, reliability and performance of the building, increasing its durability and service
life. While essential, preventive building maintenance is often seen as a cost, being
overlooked in many condos. In this sense, the main objective of this work is to
compare the maintenance activities performed in buildings up to five floors in the city
of Pato Branco - PR with those recommended by ABNT NBR 5674, the Brazilian
standard that presents the requirements for the maintenance management system.
For this, initially the work presents a bibliographical revision on the subject to
introduce the reader to the subject. Afterwards, the methodology of how the data will
be collected to describe the results obtained is described.

Keywords: Building Maintenance, ABNT NBR 5674, pathological manifestations.



LISTA DE FIGURAS

Figura 1: Educagao Profissional na Construgao Civil ...........cccoveeeeecciiiiiniiennenes 14
Figura 2 - Lei de Sitter ou Lei dos CiNCO.........cccciini s 16
Figura 3: Grafico do desempenho em fungao do tempo ........cccceeeeeeeiiiiiiiiiinnneees 18
Figura 4: Efeitos no desempenho..........cooueeecciiiiiiiiiis e e 18
Figura 5: Grafico de vida util sem e com manutengao...........cccccveeeeencccciiiiinennnnes 19
Figura 6: VUP Minima @ SUPEIiOr........cccciiin s s s s s snnnes 20
Figura 7: Evolugao dos custos de corre¢oes patolégicas no tempo ................. 21
Figura 8: Origem das ocorréncias patolégicas por etapa construtiva............... 21
Figura 9: Origem da umidade nas CONStruUGOesS .........ceuuueriiiiiirrrrrmmeenssssssseeeeennnneas 25
Figura 10: Eflorescéncia em estrutura de concreto...........ccccciiiiiiiiiiiiiinnnnnnes 26
Figura 11: Bolor em parede............ccccciinns s s s s s s 27
Figura 12: Mapa de Pato Branco - PR e localizagao dos edificios...................... 39
Figura 13: EdifiCio 1 ...t s e rennn s 62
Figura 14: EdifiCio 2 .......ceiiiiiiii e csssssnes s s s s s ssssnn s s e s es e s smmmn e e e e e nnnan 62
Figura 15: EdifiCio 3 .......iie s s s s 62
Figura 16: EdifiCio 4 ...t e nn s e e e e s 62
Figura 17: EdifiCio 5 ... rr s s e s s e s s e s e e e 63
Figura 18: EdifiCio 6 .........ccceiiiimeciiiii s s rr e s e snnnn s s e e e e nnnas 63
Figura 19: EdifiCio 7 ... s s s s 63
Figura 20: EdifiCio 8 ........ccceiiiiiiiicceiriree s sss s cssssne s e s s s s ssssnn s s e e s e smmmmn e e e e e nenas 63
Figura 21: EdifiCio 9 ... s e enn s s e e e 64
Figura 22: Edificio 10 .......ccoiiiiieciiiii i e rr s s s s e s s s s e e e e mmmmnnas 64
Figura 23: EdifiCio 11 .....coeiiiiiii e ss s sssssss s s s s s s ssssnnn e s e e e e s mmnn e e e e neas 64
Figura 24: EdifiCio 12 .......ccoeiiiiiccccecriree e csssssss e s s s s s s sssmsnss e s e s s s s mmne e ne e esseas 64
Figura 25: Edificio 13 ...t s s s r s s e e e 65
Figura 26: EdifiCio 14 ...t e rr s s e s s e e e e nnnnn s 65
Figura 27: EdifiCio 15 ... s s 65
Figura 28: EdifiCio 16 ........cccoviiiicicecrirer s ssscscssssssre e s s s s s smssns s e s e e s s s mmnn e ne e eseeas 65
Figura 29: EdifiCio 17 ...t r s s e s s s e e s 66
Figura 30: Edificio 18 ...t e r s s e s s e e 66
Figura 31: EdifiCio 19 ... snn e e s s s s s smmsns s s e e s s mmn e e e e e 66
Figura 32: EdifiCio 20 .........ccoviiiiccceeriree s ss s sssssnee e s s s s s ssssnes e s e e s s s mmne s neneseeas 66



LISTA DE TABELAS

Tabela 1: Elementos abordados e respectivas atividades de manutencgao....... 35
Tabela 2: EdifiCios ... 38
Tabela 3: Checklist de manutengao predial ... 41

Tabela 4: Realizagao de manutengao preventiva por edificio

Tabela 5: Realizagao de manutengao preventiva por elemento.............ccccccuneee 43



Grafico 1:
Grafico 2:
Gréfico 3:
pluvial
Grafico 4:
pluvial
Gréafico 5:
Gréfico 6:
Grafico 7:
Grafico 8:

Grafico 9:

Grafico 10:
Grafico 11:
Grafico 12:
Grafico 13:
Grafico 14:

circuitos

Grafico 15:
Grafico 16:
Grafico 17:
Grafico 18:
Grafico 19:
Grafico 20:
Grafico 21:
Grafico 22:
Grafico 23:
Grafico 24:
Grafico 25:
Grafico 26:

LISTA DE GRAFICOS

Realizagdao de manutencado em reservatérios de agua potavel......... 44
Periodicidade da manutengao realizada nos reservatérios............... 44
Realizagdo de manutengao nos elementos do sistema de agua
................................................................................................................. 45
Periodicidade da manutencao nos elementos do sistema de agua
................................................................................................................. 45
Realizagdo de manutengao nas caixas de gordura e esgoto ............ 46
Periodicidade da manutengao nas caixas de gordura e esgoto........ 46
Realizagao de manutencao em lajes, vigas e pilares.........ccccccoreee.. 47
Realizagao de manutencao em para-raios ........ccccccovrmmmmnsrrrrnennssrnnnnnns 48
Periodicidade de inspe¢ao da impermeabilizagao de areas molhadas
................................................................................................................. 48
Realizagdao de manutencao em rejuntes e vedagoes.............cceveennn. 49
Periodicidade das manutengdes em rejuntes e vedagoes............... 49
Realizagdao de manutencao em revestimentos.......ccccccoovrveenccvreeeenen. 50
Periodicidade das manutengdoes em revestimentos......................... 50
Realizagao de manutenc¢ao nos quadros de distribuicao de
................................................................................................................. 51
Realizagdo de manutengao nas esquadrias...........ccccceevrrrrrnncsrnnennns 51
Periodicidade das manutengoes nas esquadrias..............cccevveeeenees 52
Realizagdao de manutenc¢ao nas instalagées hidrossanitarias......... 53
Periodicidade das manutengoes nas instalagées hidrossanitarias 53
Realizagdo de manutengao na cobertura............ccoovrreiiiiiieeciiinneenns 54
Periodicidade das manutengdes na cobertura..............cccceenerreeenen. 54
Realizagao de manutengao nos pontos elétricos.....cc....eveuuncrreeeeee. 55
Periodicidade das manutengoes nos pontos elétricos.................... 55
Realizagao de lavagem da fachada............ccccoovvimmmmimcccciii e e, 56
Periodicidade da lavagem da fachada..............cccmrimmciiiiniinineeennee. 56
Realizagao da pintura da fachada ..., 57
Periodicidade da pintura da fachada...........ccooceuiiimieeciiirccc e, 57



1.1
1.1.1
1.1.2
1.2

2.1

2.2

2.2.1
222
223

2.3

2.3.1
2.3.11
2.3.1.1.1
23.1.2
2313
2.3.1.31
23.1.3.2
2.3.1.3.3
23134
2314
2.3.1.5
2.3.1.5.1
23152
2.3.1.5.3
2.3.1.6
2317
2.3.1.8
24

3.1
3.2

SUMARIO

INTRODUGAO.........coiirireirieseeeeseseesesseesessessessessesssssessssssssssssssssssessesssnens 12
OBUETIVOS ...ttt e e e e e e e e eeeeaeeans 13
ODbJEtIVO GETal ... 13
Objetivos €SPECITICOS ......ooie e 13
JUSTIFICATIVA 13
REFERENCIAL TEORICO ......ccoeeurueeeeereeeeaeeeesesesassessssessssssesssssssssssssssens 15
A NORMA ABNT NBR 5674 ......oeeeiiiieieeeeeeeee et 15
MANUTENGCAO PREDIAL ..ottt 15
[©F F= 1S o7 o= o TS 17
Manutencdo x Desempenho ............c.oeiiiiii i, 17
Manutencdo x Vida Util...........cooooviiiiiiiiii e 18
PATOLOGIA DAS CONSTRUGCOES ......cooiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 20
Patologias decorrentes de ma manutenGao............ccoeeveeeeiiiieeeeiieeeeeinnnnnn. 22
Patologias Na eStrutura ............ooouiiiiiiiiie e 22

TriNCas € fISSUIas........oooiiiiiiiiii e 22
Patologias na cobertura ........ ... 24
Patologias de umidade.................uuuiiiiiiiiiiiiiiii e 24

Vazamentos €m PiSOS € PAredes........ccceeeeeeiiiiiiiiiieee e 25

Vazamentos em reServatOrios .............eeuuueeuiueeeuiiiieiiiieeieieeneeenneenennnneeenn 25

EflOr€SCENCIA ... 26

Bolor em edifiCios .......ccooi i 26
Patologias em impermeabilizages............ooovuiiiiiiii i 27
Patologias em revestimentos ..o 28

Revestimentos CeramiCoS........ooooo i 28

Revestimentos €M geSS0 .....ccccoviiiiiii e 28

Revestimentos argamassados..........cooooooviiiiiiiiii e 29
Patologias em pPiNturas..........coooeiiiiiiiiiii e e 29
Patologias em eSquadrias.............uei oo 30
Patologias €m Para-raios ................uuuueeuimiiriiiiiiiiiieiiie e 31
CONDOMINIO EDILICIO ... 31
METODOLOGIA ... crssrr s s ssmnnn e e s s mnn e e e e e e s snnns 33
CARACTERIZACAO DA PESQUISA........ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 33

LEVANTAMENTO DAS ATIVIDADES DE MANUTENCAO...................... 34



4 APRESENTAGAO E ANALISE DE RESULTADOS ......c.cccoeeeuemrernrinnnens 36
4.1 DESCRICAO GERAL DOS RESULTADOS.........coooveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen 36
4.2 ANALISE DOS RESULTADOS ........oooioieeieeieeeeeeeeee e, 43
4.2.1 Reservatorio de agua potavel .........cooooiveieiiiiiiiiii e 43
4.2.2 Ralos, grelhas, calhas e canaletas ..............ooiiiiiiiii e, 44
423 Caixas de eSgoto € GOrdUra........ccooeeeieieiii e 45
4.2.4 Lajes, VIgas € PIlares ........o.uuiiiiiiiiie s 47
4.2.5 Para-raios ........ooooiiiiiii e 47
4.2.6 Impermeabilizagdo de areas molhadas ...........coouviiiiiiiiiiiiiic e 48
427 Rejuntamentos € VEdagOEsS. ........uuuuuuuiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiite e 48
4.2.8 ReVESHIMENTOS ... e 50
429 Quadro de distribuigdo de CirCuitos...........uueiiiiiiiiiiiecceee e 51
4.2.10 o U = Lo [ =< 51
4.2.11 Tubulagdes, acessorios € regisStroS...........coiv i 52
4212 (@7 0] o =T o (1] - TR 53
4213 Tomadas, interruptores € pontos de [Uz.............cooviiiiii i, 54
4.2.14 Fachada.........cooiiie e 55
4.2.15 e (1 = TSRS 56
5 CONSIDERAGOES FINAIS........ccoeieeeriereressessesessssssssssssssssssssssesssssessens 58
5.1 (070N 0 MU £ 7Y 1SR 58
5.2 SUGESTOES DE TRABALHOS FUTUROS.......cooeoeieeeeeeeeeeeeeeeeeeen 59
REFERENCIAS.......ccocieteetieiteieiessssssessessssesssssssesssssssssssssssessssssessssssssssssssssssnsessnnns 60

ANEXO A



12

1 INTRODUGAO

O progresso industrial, o crescimento das cidades e o consequente aumento
da poluicdo urbana tornaram o meio mais agressivo, expondo as edificacbes a
situacbes desfavoraveis para sua durabilidade. Com isso, muitas construcdes
comegaram a apresentar niveis de degradagdo superiores aos desejados,
apresentando problemas relacionados a qualidade e a durabilidade do conjunto. Tais
problemas sdo caracterizados pelo envelhecimento precoce ocorrido através do
surgimento de manifestacbes patolégicas que afetam a estética, a segurancga, a
utilizagao e a durabilidade das construgdes (POSSAN E DEMOLINER, 2013).

Como bem frisa a ABNT NBR 5674 (2012, p. 5),

E inviavel, sob o ponto de vista econdmico, e inaceitavel, sob o ponto de
vista ambiental, considerar as edificagbes como produtos descartaveis,
passiveis da simples substituicdo por novas construgcbes quando os
requisitos de desempenho atingem niveis inferiores aqueles exigidos pela
ABNT NBR 15575 Partes 1 a 6 (2013).

Os problemas que podem incidir sobre a obra podem se originar na fase de
projeto (devido a um erro de concepgéo, escassez de informagdes, etc.), na fase de
execucao, por mau uso ou ainda por inexisténcia ou falha no plano de manutencao.
A realizacao de atividades de manutencéo é fundamental para garantir as condigdes
de seguranga, confiabilidade e desempenho para as quais a edificagao foi projetada
e, como consequéncia, aumentar a vida util da estrutura e de todos os sistemas
desta (PARISSENTI, 2016).

O propodsito deste trabalho é realizar um estudo em alguns condominios
verticais de até cinco pavimentos na cidade de Pato Branco — PR, comparando a
periodicidade das atividades de manutencao realizadas com as recomendadas pela
ABNT NBT 5674 — Manutengao Predial.

Para isto, este trabalho foi estruturado da seguinte forma: o capitulo um
introduz o assunto, apresentando os objetivos a serem alcangados com o estudo e a
justificativa da escolha do tema; o capitulo dois apresentara o referencial tedrico
sobre a norma estudada, manutencido predial, patologias nas construgbes e
condominios; o terceiro capitulo abordara a metodologia do estudo; o quarto capitulo
apresentara os resultados obtidos e analise dos mesmos; por fim, a conclusao

obtida com a realizacao deste trabalho.
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1.1 OBJETIVOS

1.1.1 Objetivo geral

Avaliar a aplicabilidade da ABNT NBR 5674 em condominios verticais de até

cinco pavimentos na cidade de Pato Branco — PR.

1.1.2 Objetivos especificos

e Levantar as atividades realizadas nos edificios através de um checklist de
manutencao predial;

e Relacionar as atividades de manutencédo realizadas com as recomendadas
em norma;

e |dentificar os elementos prediais em que as atividades de manutencdo

realizadas mais atendem as prescricdées norma.

1.2 JUSTIFICATIVA

O setor da construcéo civil sempre se caracterizou por ser um processo
artesanal, elaborado por operarios em sua maioria sem qualificacdo técnica.
Segundo uma pesquisa feita pelo Centro de Politicas Sociais (CPS) da Fundacéao
Getulio Vargas (2011), apenas 17,8% dos trabalhadores da construgdo civil ja
tinham frequentado algum curso de educagéo profissional (Figura 1). Este fato
acarreta em significativos impactos no produto final, que podem ser detectados

ainda durante a construcio ou no decorrer da vida util da edificacao.
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Cursos de Educacdo Profissional
Construgao Civil (Populagdo em Idade Ativa

Frequentou /\ Néo Frequentou

17,8% (19,72 %) 82,2% (80,28 %)
Qualificacdo Graduagdo
Profissional Tecnolégica
15,29% (16,07 %) 0,10 % (0,11%)

Ensino Médio
Técnico
2,41% (3,54 %)

Figura 1: Educagéao Profissional na Construcgao Civil
Fonte: FGV, 2011.

De acordo com a ABNT NBR 5674 (2012), verificagbes periddicas na
manutengdo predial, preventivas ou corretivas, sdo fundamentais para garantir a
funcionalidade e seguranga da edificacdo, além de assegurar a vida util que foi
projetada para ela. E através destas medidas que patologias decorrentes da
construcdo ou do mau uso da edificacdo séo identificadas e reparadas.

Este estudo visa levantar as atividades de manutengdo realizadas em
condominios verticais de até cinco pavimentos na cidade de Pato Branco — PR,
comparando-as com as recomendadas pela norma de manutencdo predial, a ABNT
NBR 5674, e identificando os itens que estdo de acordo com a norma.

Embora muitos proprietarios entendam como gastos desnecessarios, a
manutencdo predial € fundamental para antever muitos problemas que podem
ocorrer ao longo da utilizagdo da edificagcdo, diminuindo assim os elevados custos
com reparos que nao foram diagnosticados precocemente e elevando a vida util da
obra.

Para que este trabalho se torne viavel, sera realizado um checklist de
manutencido predial, que sera respondido pelo sindico ou outro responsavel pelo
condominio.

A originalidade do estudo consiste no tipo de edificagdo proposto para este e
na elaboracdo de um checklist para levantar as atividades de manutencdo em

alguns elementos prediais apresentados na referida norma.
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2 REFERENCIAL TEORICO

21 A NORMA ABNT NBR 5674

A Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) é o Foro Nacional de
Normalizagdo. As Normas Brasileiras, cujo conteudo é de responsabilidade dos
Comités Brasileiros (ABNT/CB), dos Organismos de Normalizagdo Setorial
(ABNT/ONS) e das Comissbes de Estudo Especiais (ABNT/CEE), sdo elaboradas
por Comissbes de Estudo (CE), formadas por representantes dos setores
envolvidos, delas fazendo parte: produtores, consumidores e neutros (universidades,
laboratdrios e outros).

A ABNT NBR 5674 foi elaborada no Comité Brasileiro da Construcédo Civil
(ABNT/CB-02), pela Comissdao de Estudo de Manutencdo de Edificagbes (CE-
02:140.01). O seu 1° Projeto circulou em Consulta Nacional conforme Edital n° 10,
de 05.10.2011 a 05.12.2011, com o numero de Projeto ABNT NBR 5674. O seu 2°
Projeto circulou em Consulta Nacional conforme Edital n° 02, de 07.02.2012 a
07.03.2012, com o numero de 2° Projeto ABNT NBR 5674. Esta segunda edi¢éo
cancela e substitui a edicdo anterior (ABNT NBR 5674:1999), a qual foi
tecnicamente revisada (ABNT NBR 5674, 2012).

Esta norma estabelece requisitos para a gestdo de manutengéo predial, que
inclui meios para preservar as caracteristicas originais da edificacdo e prevenir a
perda de desempenho decorrente da degradagao dos seus sistemas, elementos ou
componentes (ABNT NBR 5674, 2012).

2.2 MANUTENCAO PREDIAL

A ABNT NBR 15575-1 (2013, p. 9) descreve a manutengéo como o “conjunto
de atividades a serem realizadas ao longo da vida total da edificacdo para conservar
ou recuperar a sua capacidade funcional e de seus sistemas constituintes de
atender as necessidades e segurancga dos seus usuarios”.

Gomide, Pujadas e Neto (2006) definem a Manutencéo de Edificios como o

conjunto de atividades e recursos que garantam o melhor desempenho da edificagéo
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para atender as necessidades dos usuarios, com confiabilidade e disponibilidade, ao
menor custo possivel.

A elaboracao de projetos adequados e detalhados, a realizagao de controle
de qualidade dos processos e a disponibilizacdo de recursos para intervencdes
periodicas preventivas sdo meios de otimizar os servicos de manutengcdo (NOUR,
2003).

O processo de manutencéo inicia-se ja na fase de projeto, onde devem estar
determinados os procedimentos necessarios para garantir a manutengcédo e a
recuperacao do desempenho previsto para a edificacdo. A manutencdo ndo tem
como finalidade principal a execug¢ao de reformas ou alteragbes de sistemas ou de
uso da obra, ficando estes a cargo da reparagdo e modernizagdo da edificagao
(PUJADAS, 2007).

A especificacdo de intervencdes preventivas necessarias e a previsao de
elementos geradores de manutencdo na etapa de projeto resultam na minimizagéo
dos custos com manutengao ao longo da vida util da edificagdo, conforme enuncia a
Lei de Sitter ou Lei dos Cinco (Figura 2). Segundo esta lei, os custos com
manutengdo corretiva em estruturas sdo cinco vezes superiores aos custos com

manutengao preventiva (HELENE, 1992).
CUSTO
RELATIVO DA
!h‘TER"-f‘ENGﬁ.O‘

125

PROJETO
EXECUGAC

100

MANUTENCAQ PREVENTIVA
MANUTENGAQ CORRETIVA

50

25

t1 ] =] ] I
PERIODO DE TEMFO

Figura 2 - Lei de Sitter ou Lei dos Cinco
Fonte: CEB apud HELENE (1992).
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A norma técnica que regulamenta as atividades relacionadas a manutengao
predial € a ABNT NBR 5674: Manutencdo de edificagcbes — Requisitos para o

sistema de gestdo de manutencgao, que teve sua ultima edi¢ao elaborada em 2012.

2.2.1 Classificagao

A ABNT NBR 5674 (2012, p. 8) classifica a manutengcdo em trés tipos:
rotineiras, preventivas e corretivas.

a) manutencao rotineira, caracterizada por um fluxo constante de servigos,
padronizados e ciclicos, citando-se, por exemplo, limpeza geral e lavagem
de areas comuns;

b) manutencdo preventiva, caracterizada por servigos cuja realizagao seja
programada com antecedéncia, priorizando as solicitagdes dos usuarios,
estimativas da durabilidade esperada dos sistemas, elementos ou
componentes das edificacbes em uso, gravidade e urgéncia, e relatérios de
verificagcdes periddicas sobre o seu estado de degradagao;

¢) manutengdo corretiva, caracterizada por servicos que demandam agao
ou intervengdo imediata a fim de permitir a continuidade do uso dos
sistemas, elementos ou componentes das edificagdes, ou evitar graves
riscos ou prejuizos pessoais e/ou patrimoniais aos seus usuarios ou
proprietarios.

2.2.2 Manutencédo x Desempenho

A ABNT NBR 15575-1 (2013, p. 7) descreve desempenho como
“‘comportamento em uso de uma edificagdo ou de um sistema”. Considera-se que
um edificio possui bom desempenho quando ele atende aos requisitos de projeto,
sempre focando nas necessidades (conforto térmico e acustico, higiene, seguranga,
etc.) e exigéncias (seguranga, habitabilidade e sustentabilidade) dos usuarios.

A tendéncia natural de uma edificacdo € de se deteriorar ao longo de sua
vida util, visto que sdo inumeros os agentes de deterioragdo a qual sdo submetidas.
Para que se minimize esta deterioracdo e os edificios atendam os requisitos de
desempenho minimos para os quais foram projetados, € fundamental a realizagéo
de atividades de manutencdo em todos os componentes, elementos, sistemas e
subsistemas da edificagdo. As intervengdes mostradas na Figura 3 representam
estas atividades e servem para elevar o desempenho da edificagdo, retardando
assim a chegada deste ao nivel minimo exigido em norma (ANDRADE; SILVA,
2005).
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A Desempenho

gueda residual de

I desempenho

intervengdes

desempenho
minimo

Tempo

>

Figura 3: Grafico do desempenho em fun¢ao do tempo
Fonte: LICHENSTEIN, 1985 apud ANDRADE;SILVA, 2005.

As intervengdes desenvolvidas quando a edificagdo encontra-se em nivel

satisfatério de desempenho correspondem a atividades de manutencao rotineira

e/ou preventiva, enquanto que no momento em que o nivel de desempenho minimo

€ alcangado, Quando o nivel minimo € alcangado, sdo as atividades de manutencao

corretivas que serao

responsaveis em elevar o nivel de desempenho da edificacdo a

um patamar aceitavel. A Figura 4 expde niveis de efeitos no desempenho de uma

edificagao e exemplos praticos tipicos de cada um.

Categoria Efeito no desempenho Exemplos tipicos
A Perigo a vida (ou de ser ferido) Colapso repentino da estrutura
B Risco de ser ferido Degrau de escada quebrado
Cc Perigo a salde Séria penetracdo de umidade
D Interrupcdo do uso do edificio Rompimento de coletor de esgoto
E Comprometer a seguranca de uso Quebra de fechadura de porta
F Sem problemas excepcionais Substituigdo de uma telha
NOTA Falhas individuais podem ser enquadradas em duas ou mais categorias.

2.2.3 Manutengao x

Figura 4: Efeitos no desempenho
Fonte: ABNT NBR 15575-1 (2013).

Vida util

A ABNT NBR 15575-1 (2013, p. 10) apresenta dois conceitos distintos: o de
vida util (VU) e vida util projetada (VUP):

Vida util (VU): periodo de tempo em que um edificio e/ou seus sistemas se
prestam as atividades para as quais foram projetados e construidos
considerando a periodicidade e correta execucdo dos processos de
manutengido especificados no respectivo Manual de Uso, Operagdo e
Manutencao.

Vida Util de Projeto (VUP): periodo estimado de tempo para o qual um
sistema é projetado a fim de atender aos requisitos de desempenho
estabelecidos nesta norma, considerando o atendimento aos requisitos das
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normas aplicaveis, o estadgio do conhecimento no momento do projeto e
supondo o cumprimento da periodicidade e correta execucédo dos processos
de manutencado especificados no respectivo Manual de Uso, Operagéo e
Manutencgéo.

Em resumo, a vida util corresponde ao periodo de tempo entre o inicio da
operacao e uso de uma edificacdo até o momento em que seu desempenho deixa
de atender as necessidades e exigéncias do usuario, devido a falta de atividades de
manuteng¢do e do ambiente de exposi¢cdo. Ja a vida util de projeto é basicamente
uma estimativa tedrica do tempo de vida da edificacdo. De acordo com ABNT NBR
15575-1, a confirmacdo ou nido deste tempo esta relacionada com a pratica de
atividades de manutencao, fatores climaticos, alteragcdes no entorno da obra, entre
outros.

NOUR (2003) salienta que pequenas providéncias de custo muito baixo
durante o projeto e atividades de manutencéo durante o uso do edificio resultam em
incremento da vida util da edificacdo. Neste sentido, Possan e Demoliner (2013)
destacam a importancia do manual do usuario, que descreve todas as atividades e a
frequéncia das agdes de manutencdo que devem ser realizadas para garantir a
VUP. A Figura 4 esquematiza a influéncia de intervengdes para estender a vida util
da edificagao.

Desermpenho
A

Manutencio
desde a entrega

——

Desempenha

reguetido

T N "
o+ vida (il sem manutengdo _".Tfl

+—— VUP (manutenc&o obrigatdria pelo usuario) —

Figura 5: Grafico de vida util sem e com manutengao
Fonte: ABNT NBR 15575-1 (2013).

A ABNT NBT 15575-1 (2013) classifica a vida util de projeto em trés niveis:
minimo, intermediario e superior. A Figura 6 traz, em anos, a VUP minima e superior
indicada nesta norma e considera a periocidade e as atividades de manutencéo da

ABNT NBR 5674, que devem ser especificados no Manual de Uso, Operacédo e
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Manutengao elaborado de acordo com a ABNT NBR 14037 entregue ao usuario da

edificagao.
Sistema - .VUP (anos).
Minimo| Superior

Estrutura = 50 =275
Pisos internos =13 =20
Vedacao vertical externa =40 =60
Vedacao vertical interna =20 > 30
Cobertura =20 =30
Hidrossanitario =20 =30

Figura 6: VUP minima e superior
Fonte: ABNT NBR 15575-1 (2013).

Esta norma define ainda como necessario para atingir a VUP de uma

edificagdo que as seguintes condigdes sejam simultaneamente atendidas:

a) Emprego de componentes e materiais de qualidade compativel com a
VUP;

b) Execugédo com técnicas e métodos que possibilitem a obtengéo da VUP;

¢) Cumprimento em sua totalidade dos programas de manutengao corretiva
e preventiva;

d) Atendimento aos cuidados preestabelecidos para se fazer um uso
correto do edificio;

e) Utilizagdo do edificio em concordancia ao que foi previsto em projeto
(ABNT NBR 15575-1, 2013, p. 45).

2.3 PATOLOGIA DAS CONSTRUGOES

HELENE (1992) descreve patologia como “a parte da Engenharia que
estuda os sintomas, o mecanismo, as origens e as causas dos defeitos das
construgdes civis”. A corregdo e solugdo dos problemas patolégicos denomina-se
terapia, sendo que seu éxito estd diretamente ligado ao correto diagnéstico. As
ocorréncias patologicas sao evolutivas e tendem a se agravar com o passar do
tempo, além de, algumas vezes, acarretarem em outros problemas ligados ao inicial.
Devido a isso, o autor afirma, e a Figura 7 demostra, que “as corregdes serdo mais

duraveis, mais faceis e muito mais baratas quanto mais cedo forem executadas”.
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——  Ciz5tos de Corregiic

— — — — — — _—.-—Dagnmmhom'nirnﬁlcﬁﬁa\!li

Desampeanho/Custo

Desempenha do Elemanto

> Tempo

Figura 7: Evolugao dos custos de corre¢ées patolégicas no tempo
Fonte: HELENE (1992).

Os aspectos do problema que constituem e qualificam o diagnéstico de uma
ocorréncia patologica sdo assim descritos por Helene (1992):

e Sintomas sdo manifestagdes externas caracteristicas a partir das quais é
possivel deduzir a natureza, a origem e 0s mecanismos da ocorréncia
envolvida, bem como estimar suas provaveis consequéncias;

e Mecanismo refere-se o processo a partir do qual ocorreu a manifestagao
patolégica e conhece-lo é fundamental para uma terapia adequada do
problema;

e Origem corresponde a etapa do processo construtivo em que a ocorréncia foi
detectada: planejamento, projeto, fabricagdo de materiais e componentes,
execugao e uso. O diagnéstico adequado deve indicar em qual etapa da obra
teve origem o fendbmeno a fim de indicar a terapia mais adequada e, para
possiveis fins judiciais, identificar quem cometeu a falha. A Figura 8 mostra a

origem das ocorréncias patologicas por etapa construtiva;

Planejamento
4%

Figura 8: Origem das ocorréncias patolégicas por etapa construtiva
Fonte: Adaptado de GRUNAL apud HELENE (1992).
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e Causas: varios podem ser o agente causador das ocorréncias patolégicas:
cargas, variagdo da umidade, variagbes térmicas no concreto, agentes
bioldgicos, agentes atmosféricos, incompatibilidade de materiais, etc. O
conhecimento exato da causa também implicara em uma terapia mais
adequada e duradoura;

e Consequéncias: costuma-se separar as consideracdes em dois tipos: as que
afetam a seguranga da estrutura (relacionadas ao estado limite ultimo) e as
que afetam as condicdes de servico e funcionamento da construcio

(associadas aos estados limites de servico).

2.3.1 Patologias decorrentes de ma manutencao

2311 Patologias na estrutura

Referente ao sistema estrutural, a ABNT NBR 5674 sugere que inspecione-
se este levando em conta o desempenho requerido pela ABNT NBR 15575 e por

isso prioriza-se a inspegao do estado limite ultimo de servigo (flechas e fissuras).
23111 Trincas e fissuras

Trés aspectos fundamentais evidenciam a importancia da ocorréncia de
fissuras: o aviso de um eventual estado de perigo da estrutura, o comprometimento
do desempenho da obra em servigo (estanqueidade a agua, durabilidade, isolagéo
acustica, etc.) e o constrangimento psicolégico que a fissuragdo exerce sobre os
usuarios da edificagcdo (THOMAZ, 1989).

A caracterizagcdo da fissura como deficiéncia estrutural dependera da
origem, da intensidade e da magnitude da ocorréncia existente. Isso porque o
concreto, material com baixa resisténcia a tracao, ira fissurar por natureza sempre
que as tensdes trativas as quais ele € solicitado superem sua resisténcia ultima a
tracdo (RIPPER;SOUZA, 1998).

Segundo a ABNT NBR 6118 (2014), as fissuras sao consideradas
agressivas quando sua abertura na superficie do concreto armado ultrapassa os
seguintes valores:

a) 0,2 mm para pegas expostas em meio agressivo muito forte (industrial e

respingos de mare);
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b) 0,3 mm para pegas expostas a meio agressivo moderado e forte (urbano

marinho e industrial);

c) 0,4 mm para pegas expostas em meio agressivo fraco (rural e submerso).

A fim de tomar a melhor decisdo para a recuperacdo dos componentes
trincados ou adotar medidas preventivas, € necessario compreender o mecanismo
de formagao das fissuras. Thomaz (1989) elenca como possiveis causas destas:

e Movimentagdes provocadas por variagdes térmicas e de umidade;

e Atuacio de sobrecargas ou concentragao de tensoes;

e Deformabilidade excessiva das estruturas;

¢ Recalques diferenciais das fundacoes;

e Retracao de produtos a base de ligantes hidraulicos;

e Alteragdes quimicas de materiais de construgao.

As principais recomendagdes relativas a abertura de fissuras séo
(IBAPE/SP, 2012):

e Identificar o local de ocorréncia;

e Verificar se a pecga danificada esta submetida, por algum agente externo (por
exemplo, a 4gua), a um processo de deterioragdo progressiva;

e Verificar a estabilidade ou progresso da fissura, identificando se a mesma é
passiva (a movimentagado ocorreu, mas ja estabilizou) ou ativa (ainda esta se
movimentando);

e Verificar a magnitude da abertura, sendo que em casos em que se observam
fissuras mais largas que a espessura de uma unha (0,5mm) deve-se recorrer
a um profissional habilitado.

A umidade e elementos presentes no ar podem afetar diretamente o
concreto ao penetrar pelas fissuras. ions de sulfatos e cloretos em ambientes
marinhos e de cloretos em reservatorios, ao reagirem com os componentes do
concreto, causam a corrosdo da estrutura, expondo as armaduras e diminuindo a
secao do ago, comprometendo a integridade e a seguranga da peca. Infiltracdes na
estrutura também podem ocasionar a diminuicdo do pH do concreto, proporcionando

ataques as armaduras e formacéao de fissuras e estalactites (IBAPE/SP, 2012).
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23.1.2 Patologias na cobertura

As principais patologias encontradas em sistemas de cobertura sao

(IBAPE/SP, 2012):

Deformagdo das estruturas e fendilhamentos (abertura de fissuras junto a
fixagdes ou emendas);
Deslocamentos, desalinhamentos ou quebra de telhas;
Corrosao de parafusos de fixagao (telhas de fibrocimento);
Ressecamentos das borrachas de vedacgao;
Ressecamentos de vedantes de calhas ou rufos;
Corroséo de rufos e calhas metélicas;
Transbordamentos e entupimentos de calhas e ralos.
A fim de manter o desempenho e a finalidade do sistema, deve-se:
Substituir elementos que apresentem podridao ou deformacdes excessivas;
Verificar e substituir parafusos oxidados e corroidos, borrachas de vedacao,
telhas quebradas e vedantes;
Efetuar a limpeza e desobstrugdo de ralos, grelhas, calhas e canaletas, a fim

de evitar transbordamentos, empogamentos e infiltracoes.

2.3.1.3 Patologias de umidade

Os problemas mais comuns decorrentes da umidade na construgao civil

ocorrem devido a penetragcdo de agua ou a formagdo de manchas de umidade.

Prejuizos funcionais da edificacdo, desconforto dos usuarios podendo até afetar a

saude dos mesmos, danos em equipamentos e bens contidos no interior da

edificagcéo e prejuizos financeiros com reparos sao algumas das consequéncias das

ocorréncias ocasionadas pela umidade (SOUZA, 2008). A Figura 9 apresenta as

possiveis origens da umidade e os locais de incidéncia.
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Origens Presente na

; : Confecgfio do concreto
Umidade proveniente da 5
it N Confecgdo de argamassas
execucao da consirugao 9 i

Executso de pinturas

Cobertura (telhados)

Umidade oriunda das chuvas Paredes

Lajes de terragos

Umidade trazida por capilaridade . it
Terra, atraves do lengol freatico
(umidade ascensional)

Paredes

Umidade resultante de vazamento Telhados
de redes de dgua e esgotos Pisos

Temagos

Paredes, formos e pisos

Umidade de condensagio Pegas com pouca ventilagéo

Banheiros, cozinha e garagens

Figura 9: Origem da umidade nas construgdes
Fonte: KLEIN apud SOUZA (2008).

2.3.1.3.1 Vazamentos em pisos e paredes

Conforme Klein (1999), a umidade em pisos e paredes pode ter como
origem:

e Vazamentos pela ruptura de canalizagbes hidrossanitarias: erro de
dimensionamento da tubulagdo, falhas de execucgado, uso inadequado de
materiais, etc.;

e Penetracdo da &agua da chuva: umidade generalizada logo apds a
precipitacdo, que se infiltra na parede devido a porosidade excessiva do
reboco, falta de aderéncia do revestimento no substrato, fissuracdo mapeada
do reboco devido a retragao, falta de pintura de protegao, etc.;

e Percolacdo oriunda do solo por ascenséao capilar: falha ou falta de sistema de
impermeabilizagdo dos baldrames, sistema de drenagem ineficiente,

argamassa e concreto muito permeaveis, etc.
2.3.1.3.2 Vazamentos em reservatorios

Vazamentos em reservatorios sdo muito comuns e frequentemente possuem
manchas brancas devido a carbonatacdo ou estalactites devido a lixiviagcdo do
concreto, que indicam externamente o local do fluxo da agua. As causas destes
vazamentos podem ser: falta ou ma execucdo da impermeabilizacdo, falhas de
concretagem (concreto desagregado), erro no dimensionamento das tubulagdes,

falta de inspegao periodica e limpeza interna, etc. (KLEIN, 1999).
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2.3.1.3.3 Eflorescéncia

Eflorescéncia pode ser definida como a formacao de depdsitos salinos na
superficie de argamassas, concretos e alvenarias devido a sua exposi¢ao a agua de
infiltracdes ou intempéries (UEMOTO apud SOUZA, 2008).

Este fenbmeno pode ocorrer em qualquer parte da edificacdo e pode trazer
modificagdes estéticas (alterar a aparéncia do elemento) ou agressivas (dependendo
do sal constituinte, pode causar degradagdes profundas). Quimicamente, a
eflorescéncia é constituida por sais de metais alcalinos (sédio e potassio) e alcalino-
terrosos (calcio e magnésio), soluveis ou parcialmente soluveis em agua. Diante
disso, pela agua da chuva ou do solo, o elemento ira estar saturado e os sais seréo
dissolvidos. Depois a solugao migra para a superficie e, por evaporagao, a agua sai,
deixando, na base do elemento, um depdsito salino (UEMOTO apud SOUZA, 2008).

Fat

Figura 10: Eflorescéncia em estrutura de concreto
Fonte: SOUZA (2008).

2.3.1.34 Bolor em edificios

O desenvolvimento de bolor ou mofo em edificagbes € um problema comum
em regides tropicais (altas temperatura e umidade) e provoca alteragbes na
superficie, o que exige recuperagao ou até a troca de revestimentos, gerando
elevados custos para repara-lo.

O embolororamento caracteriza-se como uma alteragdo macroscopica na

superficie dos materiais devido ao desenvolvimento de microorganismos do reino
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dos fungos, potencializado de acordo com as condi¢des ambientais do local. A
existéncia e o crescimento deste problema se dao na presenga de umidade, seja ela
em alto teor no elemento ou no ar, e altas temperaturas, condicdes favoraveis a
reproducdo dos fungos. E comum o emboloramento em paredes umedecidas por
infiltracdo de agua ou vazamento de tubulagdes (ALUCCI;FLAUZINO;MILANO,
1985).

Ainda segundos estes autores, a prevengao do bolor deve iniciar ja na etapa
de projeto, adotando medidas que garantam ventilagdo, iluminagcdo e insolagao
adequada principalmente nos ambientes mais suscetiveis ao acumulo de umidade,
além de impermeabilizar corretamente os sistemas, a fim de evitar infiltragcdes

internas e externas.

Figura 11: Bolor em parede
Fonte: https://lwww.aecweb.com.br/cont/m/rev/bolor-nas-paredes-pode-causar-danos-as-
estruturas-das-edificacoes_7490_0_1 (2017).

2314 Patologias em impermeabilizagdes

A impermeabilizacdo € um dos tratamentos utilizados para proteger as
edificacbes da passagem de fluidos indesejaveis, realizando a contengdo ou
escoando estes para algum lugar apropriado. Lajes de piso, paredes, revestimentos,
fundagcbes e demais elementos em contato com o solo devem ser
impermeabilizados, visto que a infiltragcdo de d4gua € um dos principais agentes de
deterioragdo de elementos e componentes construtivos. As patologias mais
frequentes neste sistema s&o (IBAPE/SP):

e Descolamento da manta em rodapés ou em regides de ralos, soleiras,
peitoris, etc.;
e Falhas nas emendas entre panos de mantas;

e Falhas no tratamento das juntas de dilatagéo;
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e Perfuracdes ou ressecamento das mantas;
e Falta de caimentos para os ralos, causando empogamento de agua sobre 0s
pisos e consequentes problemas de eflorescéncia e manchas.
Pontos passiveis de infiltragcdo devem ser inspecionados regularmente por
profissionais habilitados, que detectarao infiltracdes ou vazamentos que possam vir

a prejudicar o desempenho da edificagao;

2315 Patologias em revestimentos

Deutsch (2011) considera que a principal fungao dos revestimentos, além do
efeito estético, € a de protecdo dos elementos estruturais e das alvenarias de
vedacédo. Eles protegem a edificacdo das intempéries aumentando sua vida util e
desempenho.

Neste trabalho, os revestimentos e suas patologias serdo divididas em:

revestimentos ceramicos, em gesso e argamassados.
2.3.1.51 Revestimentos cerédmicos

Deustch (2011) destaca que o desempenho do revestimento ceramico
depende da relagdo de todos os materiais e suas especificas técnicas e locais de
aplicacdo. A escolha inadequada de materiais, a desconsideracdo da interacao
revestimento-estrutura e falhas na execucdo sido as principais causas das
manifestagdes patologicas dos revestimentos ceramicos.

O autor ainda divide estas em patologias encontradas em pisos e em
paredes ou fachadas. Quanto as encontradas em pisos, as principais encontradas
sao: caimento inadequado, manchas devido a umidade ascendente, deficiéncia de
impermeabilizagéo, eflorescéncias e descolamentos/destacamentos (causadas pela
perda de aderéncia entre o revestimento e o substrato ocorrida quando as tensdes
atuantes no conjunto sdo maiores que a aderéncia entre as partes). Ja em paredes e
fachadas, as principais sdo: descolamentos/ destacamentos, trincas e fissuras,

eflorescéncias e deterioragcao das juntas.
23.1.5.2 Revestimentos em gesso

Em placas e revestimentos de gesso, as ocorréncias patolégicas mais

comuns sdo as trincas e fissuras, causadas por movimentacbes entre forro e



29

alvenaria e acomodacgdes normais da estrutura. Para evitar a fissuragdo no gesso é
necessaria a livre movimentagdo da estrutura e, para isso, recomenda-se a
execucgao de juntas de dessolidarizagdo (juntas localizadas entre o forro e o teto,
permitindo a movimentacao diferencial dos materiais) e de juntas de movimentagao
(seccionam o forro em painéis menores, possibilitando a movimentagao lateral das
placas), sendo que estas devem existir junto a junta de dilatagcdo da estrutura
(JOHN, 2000).

2.3.1.53 Revestimentos argamassados

Os revestimentos argamassados, comumente utilizados em paredes e tetos,
também nao estdo livres de ocorréncias patoldgicas. Deutsch (2011) salienta que a
base que recebera os revestimentos deve ser corretamente preparada, a fim de
evitar problemas principalmente de falta de aderéncia. Além disso, as argamassas
possuem propriedades plasticas semelhantes ao concreto, ou seja, séo plasticas
nas primeiras horas e endurecem ao passar do tempo, ganhando resisténcia e se
tornando duravel. Por isso a especificacdo da dosagem da argamassa deve ser
detalhada e determinada para garantir bom desempenho e trabalhabilidade.

As principais patologias nos revestimentos argamassados sao: manchas de
umidade e mofo, descolamento da argamassa de substrato, aparecimento de
bolhas, aparecimento de fissuras, retragdo na argamassa e pulveruléncia (trago

pobre ou com excesso de finos nos agregados).

2.3.1.6 Patologias em pinturas

A pintura é um revestimento de acabamento estético, mas que também tem
a funcéo de proteger os elementos construtivos e, consequentemente, aumentar a
durabilidade da edificacdo. De acordo com Deutsch (2011, p. 139), “as tintas séo
utilizadas para protecdo e acabamento de superficies das mais diversas
caracteristicas. Sao composi¢des liquidas ou pastosas capazes de formar filmes
apos a secagem ou cura”. As principais patologias relacionadas com a pintura s&o:
e Aparecimento de bolhas: perda localizada de aderéncia e levantamento do
flme da superficie decorrente da aplicacdo em superficie umida, pela

exposicao da parede recém pintada a umidade, pelo uso de massa corrida
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PVA em superficies que tenham contato com agua ou ainda quando ha
repintura sobre uma tintura muito antiga ou de qualidade inferior;

e Aparecimento de trincas: devido a movimentagdo natural da estrutura e
expanséao natural do concreto;

e Eflorescéncias: manchas que aparecem quando aplica-se tinta diretamente
sobre o reboco umido ou devido a infiltracdes nas paredes;

e Descascamento: ocorre quando se aplica a tinta em superficies pulverulentas
ou que tiveram aplicacdo de cal, dificultado sua aderéncia na base, diluicdo
incorreta da tinta ou ainda cura inadequada do reboco;

e Enrugamento: ocorre quando ha excessiva quantidade de tinta numa demao
ou quando nao é respeitado o tempo de secagem ideal entre demaos;

e Desagregamento: acontece quando se aplica a tinta sobre um reboco novo,
nao curado ou que contenha umidade;

e Descolamento: acontece na repintura de superficies que nao foram
devidamente preparadas para as novas demaos;

e Descoloragéo: ocorre quando a tinta vai perdendo seu brilho ou intensidade
ao longo de sua vida util, fato que pode ser acelerado pela luz solar;

e Manchas: aparecem devido a respingos de chuva, fungos ou infiltragdes na
base.

2.3.1.7 Patologias em esquadrias

O sistema das esquadrias compreende todos os componentes construtivos
(caixilho) empregados na execugdao de portas, janelas, portdes, grades,
envidragamento, etc. As esquadrias devem ser resistentes a cargas de vento e a
esforcos de uso; estanques a agua, poeira e ar; e ainda isolar acustica e
termicamente o ambiente, independente do material empregado. As principais
patologias neste sistema englobam o fim da vida util dos materiais e deficiéncias na
estanqueidade, gerando infiltragbes de agua para dentro dos ambientes (IBAPE/SP,
2012).

A manutencgado nas esquadrias consiste em realizar uma limpeza geral dos
elementos, repintura periodica, lubrificacdo de caixilhos pivotantes ou basculantes e
inspecéo nas juntas de vedagéao, reparando-as quando necessario a fim de garantir
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a estanqueidade e a protecdo dos materiais contra o escorrimento de agua
(IBAPE/SP, 2012).

2.3.1.8 Patologias em para-raios

O sistema de protegéo contra descargas atmosféricas é fundamental para a
seguranca de um edificio, visto que os raios podem ser responsaveis por danos
fisicos e materiais. A falta de manutengdo no sistema pode trazer prejuizos,
acidentes e até risco de morte para os condominios. Para evitar isto deve-se
(IBAPE/SP, 2012):

e Manter cabos, anéis, hastes, roldanas sempre bem fixados para nao
comprometer a continuidade elétrica;

e Ligar as estruturas metalicas presentes na cobertura ao sistema, sempre
respeitando os tipos de materiais e utilizando as devidas conexdes, para nao
provocar danos a equipotencialidade e continuidade elétrica do sistema;

e Verificar a integridade do sistema anualmente, a fim de detectar falhas no

funcionamento tanto das hastes quanto nos cabos condutores.

2.4 CONDOMINIO EDILiCIO

Segundo Colani (2015), o condominio edilicio (ou de edificio) pode ser
descrito como imovel onde coexistem partes comuns e partes exclusivas. Num
edificio residencial, os apartamentos sdo partes exclusivas do proprietario, enquanto
areas de elevador, piscinas, portarias, etc., sao partes comuns a todos os
condéminos.

O condominio de edificio caracteriza-se pela apresentacdo de uma
propriedade comum ao lado de uma propriedade privativa. Cada condémino é titular,
com exclusividade, de sua propriedade autbnoma (apartamento, loja, escritério, sala,
sobreloja, garagem, etc.) e titular de partes iguais das areas comuns (terreno,
estrutura do prédio, telhado, rede geral de distribuicdo de agua, esgoto, gas e
eletricidade, corredor de acesso as unidades autbnomas e ao logradouro publico,
etc.) (DE LIRA, 2006).
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Os condominios de edificios encontram-se regulados pela Lei n® 4.591, de

1964, e pelos artigos 1.331 a 1.358 do Cddigo Civil, instaurado pela Lei n° 10.406,

de 2002.

Sao direitos do conddmino, de acordo com o Art. 1335 do Cddigo Civil

(2002):

| - usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

Il - usar das partes comuns, conforme a sua destinacao, e contanto que nao
exclua a utilizagao dos demais compossuidores;

Il - votar nas deliberagdes da assembleia e delas participar, estando quite.

Ja os deveres, de acordo com o Art. 1336 do Caodigo Civil (2002):

| - contribuir para as despesas do condominio na proporgdo das suas
fragcOes ideais, salvo disposicdo em contrario na convengéo (Redagao dada
pela Lei n°® 10.931, de 2004);

Il - ndo realizar obras que comprometam a seguranga da edificagao;

lll - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias
externas;

IV - dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificagéo, e ndo as
utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranga dos
possuidores, ou aos bons costumes.

O conddmino que n&o cumprir com seus deveres perante o condominio

podera ser penalizado mediante o pagamento de multa conforme a gravidade das

faltas e reiteracdo, independentemente das perdas e danos que se apurem (Art.

1337).

A administragdo do condominio edilicio (Art. 1.347 a 1.356 do Caodigo Civil) &

desempenhada por um sindico escolhido em Assembleia Geral, que tem as

seguintes fungdes de acordo com o Art. 1348:

| - convocar a assembleia dos condéminos;

Il - representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo
ou fora dele, os atos necessarios a defesa dos interesses comuns;

lll - dar imediato conhecimento a assembleia da existéncia de procedimento
judicial ou administrativo, de interesse do condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a convengdo, o0 regimento interno e as
determinagbes da assembleia;

V - diligenciar a conservagdo e a guarda das partes comuns e zelar pela
prestacao dos servigos que interessem aos possuidores;

VI - elaborar o orgamento da receita e da despesa relativa a cada ano;

VIl - cobrar dos conddéminos as suas contribuicbes, bem como impor e
cobrar as multas devidas;

VIII - prestar contas a assembleia, anualmente e quando exigidas;

IX - realizar o seguro da edificagdo.
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3 METODOLOGIA

3.1 CARACTERIZAGAO DA PESQUISA

Quanto a abordagem do problema, o presente trabalho pode ser
considerado tanto uma pesquisa qualitativa quanto quantitativa. Gerhardt e Silveira
(2009), classificam uma pesquisa como qualitativa quando ha o detalhamento e
explicacdo de fatos e relagdes entre global e local. Ja em relagcdo a pesquisa
quantitativa, Fonseca (2002), considera que esta € uma pesquisa onde dados séo
quantificados, englobando geralmente uma amostra representativa da populacéo.
Deste modo, o presente trabalho pode ser enquadrado em ambas as defini¢des,
visto que utilizara de pesquisas bibliograficas para elaborar o checklist que sera
utilizado para identificar as atividades de manutencido realizadas nos edificios
visitados.

Com base em seus objetivos, Gil (2008) considera que a pesquisa pode ser
classificada como exploratoria, descritiva e explicativa. A pesquisa exploratoria tem
como finalidade principal desenvolver, esclarecer e modificar conceitos, podendo até
gerar novos problemas para serem esclarecidos posteriormente, e envolvem
geralmente revisdes bibliograficas, entrevistas com pessoas conhecedoras do
problema e/ou estudos de caso. Ja a pesquisa descritiva tem como finalidade
descrever e detalhar caracteristicas de determinada populagdo ou fenébmeno ou
ainda estabelecer relacio entre as variaveis do problema. Enquanto isso, a pesquisa
explicativa visa identificar fatores determinantes para a ocorréncia dos fenédmenos,
ou seja, explica a razdo das coisas.

O presente trabalho adequa-se nas duas primeiras classificacdes. E uma
pesquisa exploratéria ja que sera utilizada a revisdo bibliografica para elaborar o
checklist de manutencao predial e € descritiva, pois os dados coletados em campo
serdo detalhados e estudados um a um.

Com base nos procedimentos técnicos utilizados para o desenvolvimento
foram utilizados a pesquisa bibliografica e o estudo de caso. Para Gil (2008), uma
pesquisa bibliografica € elaborada a partir de material ja publicado, como livros e

artigos cientificos, e o estudo de caso € caracterizado pelo autor como um estudo
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profundo e exaustivo de algum objeto a fim de conhecer todas as caracteristicas do

mesmo.

3.2 LEVANTAMENTO DAS ATIVIDADES DE MANUTENGAO

O levantamento das atividades sera realizado através de um checklist de
manutengdo predial baseado no modelo para elaboragdo do programa de
manutencado preventiva presente no Anexo A da ABNT NBR 5674 e de entrevista
com sindicos ou responsaveis dos condominios que serdo objetos deste estudo a
fim de levantar as atividades de manutengdo que ja foram ou s&o realizadas no
edificio.

Os elementos prediais englobados pelo checklist utilizado neste trabalho
correspondem a parte dos itens do modelo de programa de manutengao preventiva
da ABNT NBR 5674 e foram selecionados em fungdo da tipologia e das
caracteristicas dos edificios abordados neste trabalho. Os elementos considerados e
as atividades de manutencdo requeridas para cada um destes sdo mostrados na

Tabela 1.

ltem Elemento Atividade
- . . Verificar o nivel dos reservatorios e o
1 | Reservatério de agua potavel . !
funcionamento das boias
Ralos, grelhas, calhas e . : . -
2 Limpar o sistema das aguas pluviais
canaletas
3 | Caixas de esgoto e de gordura | Inspecionar e realizar limpeza geral
4 |Laies. viaas e pilares Verificar a integridade estrutural, conforme ABNT
Jes, Vigas € p NBR 15575
5 |Para-raios Inspecionar sua integridade
Impermeabilizagao areas Verificar sua integridade e reconstituir a protegéo
molhadas (paredes, . . - ~
6 g o mecanica, sinais de infiltragcao ou falhas da
reservatorios, piscina, . - "
impermeabilizacdo exposta
cobertura, etc)
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Item Elemento Atividade
Verificar integridade e reconstituir os rejuntamentos
internos e externos dos pisos, paredes, peitoris,

7 | Rejuntamentos e vedagodes soleiras, ralos, pecas sanitarias, bordas de
banheiras, chaminés, grelhas de ventilagao, e
outros elementos

8 Revestimentos de paredes, Verificar a integridade e reconstituir, onde

fachadas, pisos e teto necessario

9 Q_uac_lro de distribui¢ao de Reapertar todas as conexdes

circuitos
Verificar falhas de vedacao, fixagdo das esquadrias,

10 | Esquadrias guarda-corpos, e reconstituir sua integridade, onde
necessario
Verificar as tubulagdes de agua potavel e servida,

~ - para detectar obstrucdes, falhas ou entupimentos, e
Tubulagbes, acessorios e ! - Y . ;

11 registros fixacao e_reconst_ltuw a sua integridade, onde
necessario. Verificar os elementos de vedacgao dos
metais, acessorios e registros
Verificar a integridade estrutural dos componentes,

12 | Cobertura vedacgoes, fixagdes, e reconstituir e tratar, onde
necessario

. Verificar as conexdes, estado dos contatos elétricos
Tomadas, interruptores e pontos o

13 de luz e seus (,:o_mponentes, e reconstituir, onde
necessario
Efetuar lavagem, verificando os elementos e, se

14 |Fachada necessario solicitar inspecao, atendendo as
prescricdes da inspecao

15 | Pintura Verificar a condicdo da pintura existente

Tabela 1: Elementos abordados e respectivas atividades de manutengao
Fonte: Autor (2018).
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4 APRESENTAGAO E ANALISE DE RESULTADOS

4.1 DESCRIGAO GERAL DOS RESULTADOS

Para a realizagao deste estudo, foram visitados 20 condominios verticais de
até cinco pavimentos na cidade de Pato Branco — PR, que foram selecionados
aletoriamente na regido central da cidade. A Tabela 2 apresenta a localizag&o
destes, bem como algumas informacgdes basicas sobre os edificios, como o fundo de
reserva previsto para a realizagao das atividades de manutencao, idade, numero de
pavimentos, numero de apartamentos, localizagdo da garagem e o material do
revestimento externo. A Figura 12 apresenta o mapa da regido central de Pato
Branco — PR com a indicagao da localizac&o dos edificios visitados.

No Anexo A encontra-se a foto das fachadas dos edificios objetos deste
estudo.

Depois de selecionado um edificio, era necessario identificar o sindico ou
responsavel pelo imovel, visto que este é o responsavel pela administragao e,
consequentemente, responde pelo condominio.

O checklist elaborado, Tabela 3, era apresentado e explicado ao sindico,
que relatava as atividades realizadas e a respectiva periodicidade das mesmas.
Com estes dados em maos, foi possivel compara-los com os periodos
recomendados pela ABNT NBR 5674.
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i 0
Edificio | Condominio Endereco Fundo de reserva |dade aproximada Pavimentos N Garagem Rev. Externo
(anos) apartamentos
0,
1 Ed. . Avenida Brasil, 686 10% d,o. 15 5 15 Subterranea Pint. Acrilica
Schampion condominio
2 Particular Rua Itabira, 1099 - mais de 30 4 3 Térrea Pint. Acrilica
0,
3 Ed. Brasilia Rua Assis Brasil, 45 10% d,o. mais de 30 5 14 Subterranea Pint. Acrilica
condominio
4 Familiar Rua Caramuru, 630 - mais de 25 5 3 Térrea Pint. Acrilica
0,
5 - Rua ltabira, 1115 10% d,o. 25 5 12 Térrea Pint. Acrilica
condominio
o ; ™
6 Monte Tabor | Avenida Brasil, 736 10% d,o. 8 5 16 Subterranea Pint. Ac.rlllca €
condominio pastilhas
Ed. Liberty N . . -
7 Rua Ibipora, 283 RS 20,00 12 5 16 Térrea Pint. Acrilica
Center
8 Ed. Villa Reali | Avenida Brasil, 757 | R$ 10,00 - 14,00 10 5 48 (2 blocos) Térrea Pint. Acrilica
9 Res. Rosa Rua Brasilia, 275 20% condominio 15 5 4 Térrea Pastilha
Nerella
Ed. Ulisses L. A . -
10 Roldo Rua Caramuru, 678 | 15% condominio 18 5 16 Subterranea Pint. Acrilica
0,
11 - Rua Nereu Ramos, 10% d,o' 10 5 32 (2 blocos) Térrea Pint. Acrilica
631 condominio
12 Particular Rua Itabira, 1409 - 25 4 18 Térrea Pint. Acrilica
0,
13 Ed. Sienna Rua Aimoré, 1110 10% d,o. 20 5 16 Térrea Pint. Acrilica
condominio
14 Ed.Juliana | Rua Arariboia, 774 RS 15,00 22 5 9 Subterranea | Nt Acrilicae
pastilhas
1 0,
15 Cond. Vila Rua Itapud, 605 10% do. 20 5 18 Térrea Pint. Acrilica
Nova condominio
0,
16 Res. Josiane Rua lguacgu, 957 10% do 25 5 16 Térrea Pint. Acrilica

condominio
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i 0
Edificio | Condominio Endereco Fundo de reserva |dade aproximada Pavimentos N Garagem Rev. Externo
(anos) apartamentos
0,
17 Ed. Monte | ¢ - tabira, 1730 10% do 20 5 16 Térrea Pint. Acrilica
Morea condominio
- o - p
18 Bd. Altair | ¢ 13 Tocantins, 2928 10% do 15 5 16 Térrea Pint. Acrilica e
Motta condominio pastilhas
. 10% do , . -
19 Ed. Angela Rua ltabira, 1789 . 20 5 32 (2 blocos) Térrea Pint. Acrilica
condominio
0,
20 Ed. Colonial Rua Arariboia, 725 10% d,o. 30 5 32 Térrea Pint. Acrilica
condominio

Tabela 2: Edificios
Fonte: Autor (2018).
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CONDOMINIO: ENDERECO: IDADE:
FUNDO DE RESERVA: NUMERO DE PAVIMENTOS: NUMERO DE APARTAMENTOS:
GARAGEM: REVESTIMENTO EXTERNO:
item Elemento Atividade Periodicidade E Periodicidade
NBR5674 realizada? realizada
L. , , Verificar o nivel dos reservatérios e o funcionamento
1 |Reservatério de agua potavel . Semanal
das boias
2 |Ralos, grelhas, calhas e canaletas | Limpar o sistema das aguas pluviais Mensal
3 | Caixas de esgoto e de gordura Inspecionar e realizar limpeza geral Trimestral
. . . Verificar a integridade estrutural, conforme ABNT NBR
4 | Lajes, vigas e pilares Anual
15575
5 | Para-raios Inspecionar sua integridade Anual
Impermeabilizacdo areas Verificar sua integridade e reconstituir a protecao
6 | molhadas (paredes, reservatérios, | mecanica, sinais de infiltracdo ou falhas da Anual
piscina, cobertura, etc) impermeabilizacdo exposta
Verificar integridade e reconstituir os rejuntamentos
7 | Rejuntamentos e vedacdes inte‘rnos e externos dqsl pisos, paredes, peithis, Anual
soleiras, ralos, pecas sanitarias, bordas de banheiras,
chaminés, grelhas de ventilagdo, e outros elementos
8 Revest|men.tos de paredes, Verificar a integridade e reconstituir, onde necessario Anual
fachadas, pisos e teto
9 O:uac?ro de distribuicgo de Reapertar todas as conexdes Anual
circuitos
Verificar falhas de vedacdo, fixacdo das esquadrias,
10 | Esquadrias guarda-corpos, e reconstituir sua integridade, onde Anual

necessario
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item Elemento Atividade Periodicidade E Periodicidade
NBR5674 realizada? realizada
Verificar as tubulagdes de dgua potavel e servida, para
detectar obstrucdes, falhas ou entupimentos, e fixacao
11 |TubulagOes, acessorios e registros | e reconstituir a sua integridade, onde necessario. Anual
Verificar os elementos de vedacdo dos metais,
acessorios e registros
Verificar a integridade estrutural dos componentes,
12 | Cobertura vedacgOes, fixacbes, e reconstituir e tratar, onde Anual
necessario
13 Tomadas, interruptores e pontos | Verificar as conexdes, estado dos contatos elétricos e Bienal
de luz seus componentes, e reconstituir, onde necessario
Efetuar lavagem, verificando os elementos e, se
14 | Fachada necessario solicitar inspe¢do, atendendo as prescri¢des Trienal
da inspecdo
15 | Pintura Verificar a condi¢cdo da pintura existente Quinquenal

Tabela 3: Checklist de manutenc¢ao predial

Fonte: Autor (2018).
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A Tabela 4 apresenta a realizacdo de manutencgao preventiva por edificio. A
primeira coluna indica o numero do edificio. Ja a segunda coluna mostra em quantos
dos quinze elementos abordados no checklist as atividades de manutencdo sao
realizadas. Por fim, a terceira coluna indica em quantos dos quinze elementos
pesquisados as atividades de manutencdo realizadas atendem a periodicidade
recomendada pela ABNT NBR 5674.

Edifici Elementos que recebem | Elementos que as manutengdes atendem
ificio ~ . o
manutengéo preventiva | a periodicidade recomendada pela norma

1 9 6
2 9 9
3 9 7
4 11 8
5 1 1
6 10 9
7 8 6
8 5 3
9 7 6
10 8 5
11 2 1
12 6 3
13 12 9
14 1 1
15 6 5
16 8 7
17 7 6
18 11 8
19 6 3
20 7 5

Média 7,15 5,4

Tabela 4: Realizagao de manutenc¢ao preventiva por edificio
Fonte: Autor (2018).

A Tabela 5 compara a realizacdo de manutencdo preventiva em cada
elemento do checklist. A primeira coluna apresenta os elementos abordados neste
trabalho, a segunda coluna indica o percentual de edificios que realizam as
atividades no elemento em questao, independente da frequéncia das mesmas, e a
terceira coluna apresenta o percentual de edificios que realizam a manutengcédo no

elemento no tempo prescrito na ABNT NBR 5674.
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Elemento m':ﬁi?:ﬁggo Ater,1d_em a periodicidade
preventiva maxima da NBR 5674

Reservatorio de agua potavel 85% 5%

Ralos, grelhas, calhas e canaletas 85% 50%
Caixas de esgoto e de gordura 70% 25%
Lajes, vigas e pilares 0% 0%

Para-raios 100% 100%
Impermeabilizacao areas molhadas (paredes, 59, 59,

reservatorios, piscina, cobertura, etc) ° °

Rejuntamentos e vedacdes 65% 35%
tRe(;,\(;/estimentos de paredes, fachadas, pisos e 65% 65%
Quadro de distribuicdo de circuitos 0% 0%

Esquadrias 45% 45%
Tubulagdes, acessorios e registros 10% 10%
Cobertura 75% 75%
Tomadas, interruptores e pontos de luz 25% 25%
Fachada 45% 30%
Pintura 70% 70%
Média 50% 36%

Tabela 5: Realizagdo de manutengao preventiva por elemento
Fonte: Autor (2018).

4.2 ANALISE DOS RESULTADOS

A fim de melhor ilustrar os resultados obtidos, os elementos do checklist
serdo tratados e analisados individualmente. Para isso, sera elaborado um grafico
de setores (pizza) indicando a realizagdo ou n&o da atividade de manutengdo e um
grafico de colunas referente a periodicidade da manutencgao realizada, comparando-
a com a recomendada em norma. Nos graficos de coluna, a periodicidade

recomendada pela ABNT NBR 5674 estara representada com uma coluna vermelha.

4.2.1 Reservatorio de agua potavel

As atividades de manutengdo necessarias para reservatorio, segundo a
ABNT NBR 5674, consistem em verificar o nivel dos reservatorios e o funcionamento
das boias, a fim de evitar sujeiras que possam trancar tubulagdes e transbordamento

de agua. Estas atividades eram realizadas em 85% dos edificios visitados, como
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pode ser visto no Grafico 1. Por se tratar de um servico relativamente simples, era

realizado pelo proprio sindico.

Grafico 1: Realizagdo de manutengédo em reservatérios de agua potavel
Fonte: Autor (2018).

A norma ABNT NBR 5674 recomenda que estas atividades sejam realizadas
semanalmente. O Grafico 2, que relaciona o numero de edificios com a
periodicidade realizada, demostra que apenas um dos edificios estd de acordo com

a norma.

Grafico 2: Periodicidade da manutengao realizada nos reservatoérios
Fonte: Autor (2018).

4.2.2 Ralos, grelhas, calhas e canaletas

As atividades necessarias para a manutencao dos elementos do sistema de
agua pluvial envolvem a limpeza e desobstrugado das tubulagdes, evitando assim que
a agua fique represada e transborde. Estas atividades eram realizadas em 85% dos
edificios visitados, como mostra o Grafico 3. Por se tratar também de uma atividade
simples, era realizada pelo préprio sindico.
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Grafico 3: Realizagdo de manutengdo nos elementos do sistema de agua pluvial
Fonte: Autor (2018).

A recomendagdo da ABNT NBR 5674 é que estas atividades sejam
realizadas mensalmente. O Grafico 4, que relaciona o numero de edificio com a
periodicidade da atividade realizada indica que cinco edificios realizam a
manutengao no periodo recomendado pela norma, sendo que outros cinco realizam
em quinzenalmente. Isto ocorre porque as verificacdbes nestes elementos sao
realizadas no mesmo dia que as verificagbes no reservatorio em todos os edificios

visitados, sendo que estas requerem manutencao semanal.

6

Gréfico 4: Periodicidade da manutengao nos elementos do sistema de agua pluvial
Fonte: Autor (2018).

4.2.3 Caixas de esgoto e gordura

As atividades de manutencdo que devem ser realizadas nas caixas de
esgoto e gordura consistem em inspeciona-las e realizar a limpeza geral, evitando

assim mau cheiro, escoamento lento da agua da pia e invasdo de pragas urbanas
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(baratas e ratos, por exemplo). O Grafico 5 mostra que a manutengdo nestes
elementos é realizada em apenas 70% dos edificios visitados, seja pelo proprio

sindico ou por empresa especializada.

Grafico 5: Realizagdo de manutengdo nas caixas de gordura e esgoto
Fonte: Autor (2018).

De acordo com a ABNT NBR 5674, as caixas de esgoto e de gordura devem
ser inspecionadas trimestralmente. O Grafico 6, que relaciona o numero de edificios
com a periodicidade da manutencgao realizada, ilustra que apenas em dois deles é
seguido a recomendacao da norma. Além disso, dois edificios sdo mais rigorosos e
realizam bimestralmente e um realiza semanalmente, pois neste ha uma padaria no

térreo que sobrecarrega o sistema.
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Grafico 6: Periodicidade da manutengao nas caixas de gordura e esgoto
Fonte: Autor (2018).
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4.2.4 Lajes, vigas e pilares

A manutengao requerida pelo sistema estrutural da edificagcdo referem-se a
verificacdo da integridade estrutural, levando em conta principalmente flechas e
deformagdes, visto que a resisténcia a ruptura dos elementos ja foi prevista no
projeto estrutural. O Grafico 7 mostra que o sistema estrutural ndo é inspecionado
em nenhum dos edificios visitados. Explica-se isso em funcdo da pouca idade da
maioria dos condominios e da complexidade da atividade, que requer a contratacao
de empresa especializada e, por isso, apresenta elevado custo.

De acordo com a ABNT NBR 5674, a manutencéo das lajes, vigas e pilares

deveria ser realizada anualmente.

Realiza
0%

Gréfico 7: Realizagdo de manutengdo em lajes, vigas e pilares
Fonte: Autor (2018).

4.2.5 Para-raios

As atividades que devem ser realizadas periodicamente no para-raios
envolvem a verificagdo da integridade do sistema e visam garantir a protecdo da
edificacdo quanto as descargas elétricas. De acordo com a ABNT NBR 5674, esta
manutencdo deve ser realizada anualmente. No municipio de Pato Branco, a
inspecao deste elemento é realizada anualmente pelo Corpo de Bombeiros da
cidade e é documento obrigatério para legalizar a situagdo do condominio perante a
prefeitura. Deste modo, a manutencdo nos para-raios € realizada por todos os

edificios visitados no periodo recomendado pela norma, como mostra o Grafico 8.
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Gréfico 8: Realizagdo de manutengado em para-raios
Fonte: Autor (2018).

4.2.6 Impermeabilizagao de areas molhadas

As atividades a serem executadas neste elemento envolvem verificar sua
integridade, reconstruir a protegdo mecanica, sinais de infiltragdo ou falhas visiveis
na impermeabilizagdo e sdo importantes a fim de impedir que a agua entre em
contato e danifique os materiais construtivos empregados. Dos edificios visitados,
apenas um realizava a manutengcdo necessaria e no periodo recomendado pela
norma, anualmente.
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Grafico 9: Periodicidade de inspecado da impermeabilizagao de areas molhadas
Fonte: Autor (2018).

4.2.7 Rejuntamentos e vedacgdes

As atividades de manutengao no sistema de rejuntamentos devem verificar

integridade e reconstituir os rejuntamentos internos e externos dos pisos, paredes,
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peitoris, soleiras, ralos, pecas sanitarias, bordas de banheiras, chaminés, grelhas de
ventilacdo e outros elementos, evitando infiltracdo de umidade para o interior da
parede, do piso ou do teto. Como mostra o Grafico 10, apenas 35% dos edificios
visitados preocupa-se com a prevencao de possiveis patologias referente a falhas
do sistema de rejuntamento. Nestes, os rejuntes sdo inspecionados pelo proprio

sindico, visto que esta € uma tarefa visual e, portanto, relativamente simples.

Grafico 10: Realizagdo de manutengdo em rejuntes e vedagodes
Fonte: Autor (2018).

Dos edificios visitados, apenas cinco atendem a periodicidade recomendada
pela ABNT NBR 5674, Grafico 11, que sugere atividades que os rejuntes sejam
alvos de manutencdo anualmente Além disso, dois edificios realizam estas
atividades semestralmente, justificando que consideram importante qualquer medida

para evitar possiveis infiltracoes.
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Grafico 11: Periodicidade das manuteng6es em rejuntes e vedagoes
Fonte: Autor (2018).



50

4.2.8 Revestimentos

A manutencao em revestimentos de paredes, fachadas, pisos e teto envolve
a verificagdo da integridade dos elementos e a reconstrugdo dos locais que
necessitem, procurando manter a parede sempre estanque. Dos vinte condominios
visitados, 65% realizam estas atividades de manutencédo, como mostra o Grafico 12.
Da mesma forma da manutengéo dos rejuntes, trata-se de um servigo visual e, por

isso, realizado pelo proprio sindico.

Grafico 12: Realizagdo de manutengédo em revestimentos
Fonte: Autor (2018).

A ABNT NBR 5674 recomenda que este servigo seja realizado anualmente.
Dos edificios visitados, como mostra o Grafico 13, quatro realizam a manutengao
neste periodo e outros nove realizam o servigo semestralmente, justificando como

sendo um servigo importante para preservar a identidade visual do edificio.
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Grafico 13: Periodicidade das manuteng6es em revestimentos
Fonte: Autor (2018).
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4.2.9 Quadro de distribuicdo de circuitos

Referente ao quadro de distribuicdo de circuitos, a atividade de manutencéao
corresponde a reapertar todas as conexdes e € essencial para garantir a seguranga
do condominio e dos condéminos. O Grafico 14 mostra que em nenhum destes
edificios realiza esta atividade, sendo que o periodo recomendado pela ABNT NBR
5674 para as mesmas serem realizadas € anualmente. De acordo com os sindicos,
manutengdes na rede elétrica sé sao realizadas para corrigir algum defeito

encontrado, e ndo para evita-los.

Realiza
0%

Grafico 14: Realizagdao de manutengao nos quadros de distribuicdo de circuitos
Fonte: Autor (2018).

4.2.10 Esquadrias

A manutencgao necessaria para as esquadrias inclui atividades de verificagao
de falhas de vedacgao, fixacdo das esquadrias, guarda-corpos e a reconstituicdo da
integridade onde necessario, garantindo a estanqueidade do sistema. Dos edificios

visitados, apenas 45% deles realizam estas atividades, como mostra o Grafico 15.

Grafico 15: Realizagao de manutengao nas esquadrias
Fonte: Autor (2018).
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A ABNT NBR 5674 recomenda que a integridade das esquadrias seja
verificada anualmente. Os resultados obtidos, trazidos pelo Grafico 16, mostram que
apenas quatro edificios realizam a manutencdo dos sistema no periodo
recomendado. Outros seis realizam mais frequentemente, sendo dois
bimestralmente e quatro semestralmente, e justificam como sendo uma atividade

facil, de rapida execugao e sem custos, visto que é realizada pelo proprio sindico.
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Grafico 16: Periodicidade das manuten¢des nas esquadrias
Fonte: Autor (2018).

4.2.11 Tubulagbes, acessorios e registros

As atividades a serem desenvolvidas nas instalagdes hidrossanitarias
incluem a verificagcdo das tubulacbes de agua e esgoto, a fim de detectar
obstrugdes, entupimentos ou vazamentos que comprometeriam todo o sistema e a
regido de incidéncia. Além disso, deve-se verificar a integridade dos acessorios, que
sdo responsaveis pela ligagdo dos tubos, efetuando a troca caso necessaria. O
Grafico 17 mostra que estas atividades sao realizadas em apenas 10% dos locais,
sendo que os demais justificam que fato de se tratar de um elemento que

geralmente € embutido na estrutura ou na parede impossibilita a manutengao.
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Grafico 17: Realizagdo de manutengao nas instalagdes hidrossanitarias
Fonte: Autor (2018).

Dos dois edificios que realizam a manutengdo das instalagdes
hidrossanitarias, um realiza semestralmente e o outro anualmente (periodicidade

recomendada pela ABNT NBR 5674), como demonstra o Grafico 18.
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Grafico 18: Periodicidade das manutengées nas instalagées hidrossanitarias
Fonte: Autor (2018).

4.2.12 Cobertura

O sistema de cobertura requer atividades de manutengédo que devem
verificar a integridade estrutural dos componentes, vedagbes e fixagoes,
reconstituindo e tratando onde necessario, visando manter a protecao da edificagcao
contra intempéries e a estanqueidade da mesma. O Gréfico 19 mostra que 75% dos

condominios realizam estas atividades no sistema.
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Grafico 19: Realizagdo de manutengédo na cobertura
Fonte: Autor (2018).

A recomendacao da ABNT BNR 5674 é que a cobertura seja inspecionada
anualmente. Os dados levantados nos edificios, representados no Grafico 20,
apontam que sete edificios realizam as atividades de manutencdo no periodo
recomendado e outros oito realizam semestralmente, justificando a frequéncia maior
pelo receio de infiltragbes no ultimo pavimento decorrente de patologias neste

sistema.
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Gréfico 20: Periodicidade das manuten¢6es na cobertura
Fonte: Autor (2018).

4.2.13 Tomadas, interruptores e pontos de luz

A inspecao necessaria as tomadas, aos interruptores e aos pontos de luz
sdo a verificacdo das conexbes e do estado dos contatos elétricos e seus
componentes, reconstituindo onde necessario. Trata-se de uma manutencao simples
e realizada pelos proéprios sindicos. O Gréafico 21 indica que apenas 25% dos

condominios consultados realizam estas atividades nestes elementos.
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Grafico 21: Realizagao de manutengao nos pontos elétricos
Fonte: Autor (2018).

A manutengdo nos pontos elétricos deve ser realizada bienalmente segundo
a ABNT NBT 5674. O Grafico 22 demonstra que os cinco condominios que realizam
as atividades nestes elementos as realizam em periodos mais curtos que os
recomendados, sendo um deles semestralmente e os quatro outros anualmente. Os
sindicos destes edificios justificam essa frequéncia por ser um elemento muito
utilizado em outras atividades do condominio, portanto necessitam ser verificadas

constantemente.
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Grafico 22: Periodicidade das manutengdes nos pontos elétricos
Fonte: Autor (2018).

4.2.14 Fachada

A atividade de manutengao necessaria a fechada do edificio é a lavagem de
toda sua extensao, com o objetivo de eliminar agentes agressivos presentes no meio
e que podem levar a deterioracdo fisica do edificio, aumentando com isso a
durabilidade da pintura, além de afetar a imagem. Os dados obtidos nas visitas aos
condominios, representados no Grafico 23, indicam que em apenas 45% deles a

fachada do edificio € lavada, sendo que os 55% restantes declaram esta uma
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atividade onerosa e preferem esperar o periodo de pintar o edificio para realizarem o

servigo.

Grafico 23: Realizagao de lavagem da fachada
Fonte: Autor (2018).

A recomendac¢ao da norma de manutencao predial € de que o servigo de
lavagem da fachada seja realizado trienalmente. Trés dos edificios realizam a
lavagem no periodo recomendado, um realiza anualmente, dois bienalmente e

outros trés realizam quinquenalmente, como mostra o Grafico 24.
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Grafico 24: Periodicidade da lavagem da fachada
Fonte: Autor (2018).

4.2.15 Pintura

Conservar o estado da pintura do edificio ndo é apenas para manter a
identidade visual dele, mas também para preservar a estrutura da edificagdo. Isto
porque a tinta também atua protegendo os materiais de sustentagdo, impedindo
infiltracbes em pequenas fissuras. O Grafico 25, elaborado de acordo com os dados
obtidos nas visitas aos edificios, indica que 70% destes realizam a pintura das
fachadas periodicamente. Em um dos edificios a pintura ndo se aplica, visto que o

revestimento externo é de pastilha de vidro.
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Grafico 25: Realizagao da pintura da fachada
Fonte: Autor (2018).

A recomendacdo da ABNT NBR 5674 é de que a pintura seja realizada
quinquenalmente. Dos edificios visitados, treze realizam a manutengcéo deste
elemento no periodo recomendado e um deles realiza a cada trés anos, por escolha
do sindico que também ¢é proprietario do edificio e define a imagem do prédio como

essencial para a valorizacao do imoével. Estes dados podem ser vistos no Grafico 26.
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Grafico 26: Periodicidade da pintura da fachada
Fonte: Autor (2018).
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5 CONSIDERAGOES FINAIS

5.1 CONCLUSAO

A finalidade deste trabalho foi identificar as atividades de manutencgao
realizadas em diferentes edificios da cidade de Pato Branco — PR e compara-las
com as atividades recomendadas pela norma brasileira de manutencéo predial, a
ABNT NBR 5674 (2012). A realizacdo de manutencédo predial € essencial para
manter o desempenho da edificagdo em nivel satisfatério e aceitavel de
desempenho, além de prolongar a sua vida util.

No entanto, nenhum dos edificios visitados realizava atividades de
manutencido em todos os quinze itens contidos no checklist elaborado para este
trabalho. O edificio 13 é o edificio que mais proximo chegou disto, realiza
manutencado preventiva em doze dos quinze itens pesquisados. Ja os edificios 5 e
14 sdo os menos preocupados com estas atividades, visto que o unico elemento que
recebe a manutencao recomendada pela ABNT NBR 5674 é o para-raios, sendo que
esta é realizada anualmente pelo Corpo de Bombeiros da cidade.

Dois elementos nao recebem manutengdo em nenhum dos edificios: a
estrutura (lajes, pilares e vigas) e o quadro de distribuicdo de circuitos. Isto porque
ambos requerem a contratacdo de uma empresa especializada na area, o que, na
visdo dos conddbminos e sindicos, trata-se de um gasto desnecessario visto que os
elementos estdo desempenhando sua funcdo. Portanto, a manutencao nestes sera
corretiva assim que apresentarem alguma manifestagcao patoldgica, custando mais
do que se o problema fosse previsto.

O unico elemento que recebe manutencao preventiva em todos os edificios
€ o para-raios. No entanto, como ja falado neste trabalho, a inspeg¢dao neste
elemento é realizada pelo Corpo de Bombeiros anualmente e € item obrigatério a fim
de manter a documentagdo do condominio regularizada. Abaixo do para-raios estéo
as inspec¢des no reservatorio de agua potavel e nas tubulagdes do sistema de agua
pluvial, que sao realizadas em 85% dos edificios. Ambas tratam-se de atividades
simples que podem ser realizadas pelo proprio sindico, o que as torna gratuitas.

Percebe-se que a pratica de manutencao preventiva ainda é preterida por

grande parte dos condominios. Realiza-se, em média, manutencdo em sete
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elementos por edificio (aproximadamente 48% dos elementos verificados neste
trabalho). Analisando apenas as atividades realizadas dentro da periodicidade
maxima prescrita pela ABNT NBR 5674, apenas 5,4 elementos sao verificados, em
média, em cada edificio (36%).

Os edificios mais velhos entre os visitados possuem mais de 30 anos,
edificios 2 e 3, e ambos realizam atividades de manutencdo em nove elementos,
mais que a média dos demais. Isto demonstra que a necessidade de manutencao
aumenta ao longo da vida util do edificio, visto que a exposicdo a agentes
agressivos é constante ao longo desta e a vida util de projeto de alguns elementos e
sistemas vai chegando ao fim. O edificio 6, o mais novo dentre os visitados,
apresenta uma gestdo consciente da manutencdo, adotando as atividades
recomendadas em dez elementos desde o inicio da edificacdo. Ja os edificios 8 e
11, os segundos mais novos, figuram entre os que menos realizam manutengao
preventivas e poderao sofrer no futuro com gastos significativos com corregoes.

A manutencao predial preventiva ainda nio é vista com a importancia que
requer, seja por ser encarada como um gasto desnecessario ou por desconhecer a
norma e as atividades de manuteng¢do. Pensando nisto, medidas de difusdo da
norma e de capacitagcao dos sindicos deveriam ser tomadas. Talvez a melhor delas
fosse tornar o sistema de manutengdo um dos itens obrigatério na regularizagéo do
condominio, assim como é o laudo anual do Corpo de Bombeiros, o que obrigaria a

previsao e a realizacdo da manutencao.

5.2 SUGESTOES DE TRABALHOS FUTUROS

Como sugestéo de possiveis trabalhos futuros, pode-se apontar:
e Realizar estudo sobre as atividades de manutencido predial realizadas em
edificios publicos;
e Expandir o estudo para edificios maiores e com elevadores;

¢ Analisar os custos da implantacdo de um sistema de gestdo de manutencéo.
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ANEXO A

Figura 13: Edificio 1
Fonte: Autor (2018).

Figura 15: Edificio 3
Fonte: Autor (2018).

Figura 14: Edificio 2
Fonte: Autor (2018).

Figura 16: Edificio 4
Fonte: Autor (2018).
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Figura 17: Edificio 5 Figura 18: Edificio 6
Fonte: Autor (2018). Fonte: Autor (2018).

Figura 20: Edificio 8
Fonte: Autor (2018).

Figura 19: Edificio 7
Fonte: Autor (2018).
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Figura 21: Edificio 9 Figura 22: Edificio 10
Fonte: Autor (2018). Fonte: Autor (2018).

Figura 23: Edificio 11 Figura 24: Edificio 12
Fonte: Autor (2018). Fonte: Autor (2018).
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Figura 25: Edificio 13
Fonte: Autor (2018).

Figura 26: Edificio 14
Fonte: Autor (2018).
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; . Edifici Figura 28: Edificio 16
Figura 27: Edificio 15 .
Fonte: Autor (2018). Fonte: Autor (2018).
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Figura 29: Edificio 17
Fonte: Autor (2018).

Figura 30: Edificio 18
Fonte: Autor (2018).

Figura 32: Edificio 20
Fonte: Autor (2018).
Figura 31: Edificio 19
Fonte: Autor (2018).



