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RESUMO

7

A manutencédo predial preventiva no contexto brasileiro é sinbnimo de gastos
supérfluos, resultando em inumeros acidentes em toda a extensao territorial
envolvendo edificios de diversas idades devido a redugdo na vida util. Assim, o
presente trabalho visa propor um modelo de planejamento e controle de manutencgoes
para as areas comuns um edificio empresarial multiuso, com cinco anos de operacéo,
localizado na cidade de Floriandpolis/SC. Por meio de um estudo de caso com
abordagem qualitativa, foi utilizado o conceito de inspegao predial para realizar a visita
técnica, com o intuito de apontar as manifestagcdes patolégicas encontradas, em
contraponto com a manutengao prevista pelo programa de manutencgdes atual e, a
partir disso, verificar a necessidade de elaboragao de um novo plano de manutencgdes
com a periodicidade correta e associar a importancia da sua realizagdo com a
possibilidade de uma previsdo econémica assertiva e maior comodidade e seguranga
aos seus usuarios.

Palavras-chave: Manifestagcbées patoldgicas. Manutencao predial. Inspeg¢ao predial.
Plano de manutencdes.



ABSTRACT

Preventive building maintenance in the Brazilian context is synonymous with
superfluous expenditures, resulting in numerous accidents across the territorial
expanse involving buildings of various ages due to reduced lifespan. Thus, the present
work aims to propose a model for planning and controlling maintenance for the
common areas of a multi-purpose business building, which has been in operation for
five years, located in the city of Florianépolis, SC. Through a qualitative case study
approach, the concept of building inspection was utilized to conduct a technical visit,
with the intention of identifying pathological manifestations encountered, in contrast to
the maintenance outlined by the current maintenance program. From this assessment,
the necessity of developing a new maintenance plan with the correct periodicity was
examined, alongside emphasizing the importance of its execution by associating it with
the potential for accurate economic forecasting and increased convenience and safety
for its users.

Keywords: Pathological manifestations. Building maintenance. Building inspection.
Maintenance plan.
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1 INTRODUGAO

O termo manutencgéo, de acordo com Sandim (2021), se origina do latim manus
tenere, que significa “manter o que se tem”, ou seja, realizar as atividades necessarias
de forma que um elemento mantenha suas caracteristicas e desempenho desejados

ao longo de sua vida util projetada.

As ac¢des de manutencao sao previstas pela Associacio Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT) através da ABNT NBR 5674:2012 e da ABNT NBR 5462:1994, além
de difundidas por construtoras e/ou incorporadoras aos proprietarios de imoveis
através do Manual de uso, operacdo e manutengdo, guiado pela ABNT NBR
14.037:2011.

Ainda assim, apesar da disponibilizacdo de informacgdes e instrugdes, Mota,
Marques e lahn (2022) evidenciam que o Brasil vivenciou diversos acidentes nos
ultimos anos por conta da auséncia de inspecéao predial e, consequentemente, de um
plano de manutencao e intervencdo, podendo ser exemplificado pelo incéndio, e
posterior desabamento, do edificio Wilton Paes de Almeida em 2018, localizado no
centro de Sao Paulo, causado por auséncia de manutencao em instalagdes elétricas,

0 que ocasionou um curto-circuito, conforme divulgado por veiculos de imprensa.

Alner e Fellos (1990) apud Pukite e Geipele (2016), ressaltam, entdo, os
propésitos da manutencéao predial, sendo eles: garantir a seguranga do edificio e dos
servigos ali prestados; atestar que o local esta apto para uso; certificar-se de que leis
e normativas estido sendo cumpridas; realizar manuten¢des para manter seu valor no

mercado imobiliario e preservar sua qualidade ao longo da vida util.

Por fim, Kardec e Nascif (2009) discorrem uma forma de pensar a respeito da
manutengdo, de forma que sua visdo se volte para evitar falhas, extinguindo a
manutengado corretiva ndo planejada - as emergenciais, através da qualificacdo de
profissionais e utilizagdo da tecnologia. Sendo assim, discorrem que a manutencgao,
quando realizada de forma preventiva, existe para que ndo haja a manutencgao

corretiva.

Dessa forma, este trabalho pretende analisar manifestagdes patoldgicas nas
areas comuns de um complexo empresarial multiuso, localizado na cidade de

Floriandpolis/SC, e avaliar porque, mesmo existindo um manual de uso, operacao e
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manutengdo do empreendimento, ha um grande numero de manifestagbes
patolégicas néo solucionadas. O complexo empresarial € composto por trés torres,
implantadas em um terreno de aproximadamente 154.000 m? e esta em operacgao ha
cinco anos, excluindo a possibilidade de recorrer ao prazo de garantia da maioria dos
sistemas. Maiores detalhes sobre a edificagao serdo apresentados no capitulo 3 deste
trabalho. Nesse contexto, se faz necessaria a analise e avaliagdo dos trabalhos de
manutengao que vem sendo realizados e, através da inspec¢éao do local e dos registros
dessas manutengdes, confronta-las com as prescricdes normativas, indicando um

novo modelo de planejamento e de manuten¢des mais adequadas a cada caso.

1.1 Justificativa

Levando em consideragéo a grande relevancia da industria da construgao civil
para a economia nacional, como evidencia a Camara Brasileira da Industria da
Construgao (CBIC) (2021), percebe-se muitas vezes que os esforgos sao voltados

para erguer e nao para zelar pelos edificios.

Usuarios e administradores dos edificios, de forma inadequada, acabam
negligenciando atos preventivos e corretivos, favorecendo cenarios de prejuizo e
acidentes. E o que indica o Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
de Sao Paulo (IBAPE-SP) (2015), através da exposi¢cao de acidentes em edificagdes
brasileiras, como quedas de marquises em concreto armado em edificios, incéndios
causados por danos elétricos e desabamento de telhados e coberturas, em sua
maioria ocorridos em edificagdes com mais de 20 anos, onde a manutencio € quase

inexistente.

Paralelamente, a demanda crescente do setor da construgao civil aumenta a
exigéncia do cliente final, fomentando a elaboragcdo de normas que promovam um
padrao de qualidade mensuravel, como a coletanea da ABNT NBR 15575:2013 e suas

revisoes de 2021.

No entanto, até mesmo as normas que moldam a concep¢ao e execucao da
edificagcdo preveem a participagdo e responsabilidade do proprietario, através do
correto uso do imoével, evidenciados através do manual de uso, operagao e

manutengao das edificagbes, documento de fornecimento obrigatdrio por construtoras
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e/ou incorporadoras. A ABNT NBR 14.037:2011, norma que norteia a elaboragao
deste manual, estabelece que o documento tenha um capitulo voltado para a
manutengao, incluindo o programa de manutencao preventiva, registros e inspegdes,

assegurando condi¢des de saude, seguranga e salubridade ao usuario.

De forma a conduzir as demais normas sobre o assunto, a ABNT NBR
5674:2012, inicialmente publicada em 1977, discorre sobre a organizagcédo, o
planejamento, e os métodos de controle e a periodicidade para realizagdo dos
servicos de manutencao preventiva, com o intuito de manter o padrao de qualidade e
a vida util estabelecidos na concepcao do edificio através de sua conservacao e
eventual correcao dos sistemas da edificagao, além de evitar situagdes emergenciais
de manutencgdes corretivas. Isto porque manutencdes corretivas que, de acordo com
a ABNT NBR 5.462:1994, devem ser efetuadas para recolocar um item em condigbes

de executar uma funcado requerida, demandam custo e tempo.

Deste modo, é importante a realizacdo de inspe¢des nas edificagdes que, de
acordo com Pini (2011) apud Campos e Vargas (2014), inspecéao predial, normatizada
pela ABNT NBR 16.747:2021, é um meétodo conveniente para averiguagdo das
condicdes de uso, operacado e manutengao das edificagcdes, tendo em vista que essa
manutengdo deve ser realizada com periodicidade definida de acordo com as
particularidades dos sistemas, de forma que a integridade e as garantias do imével
sejam preservadas e o plano de manutencéo, quando existente, seja efetivamente

cumprido.

Contudo, apesar do fornecimento das diretrizes, o manual e o plano de
manutencdes muitas vezes nao sao colocados em pratica, como no caso apresentado
neste trabalho, resultando na necessidade de novas intervengdes para que a

edificacdo se mantenha adequada ao uso.

Sendo assim, com base nas normas técnicas previamente citadas e o contato
diario da autora com as areas comuns da edificagdo objeto de estudo, fica evidenciada
que a existéncia de inumeras manifestacbes patoldgicas no local caracteriza a
necessidade de um novo plano de manutencbes para a edificagdo, abordando

situagdes corretivas e preventivas segundo exigéncias normativas.
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1.2 Definigao do Problema

O contexto abordado no estudo de caso traz uma edificagdo concebida nos
parametros de normativas da ABNT, a partir do ano de 2010, em meio a uma época
de constantes revisbes em tematicas de desempenho e, consequentemente,
manutengdo dos sistemas da edificagdo, gerando maior discussao sobre o tema e

colocando-o em evidéncia, como ilustra a Figura 1.

Figura 1 — Anos de langamento e revisdo de Normas Técnicas

Atualizagdo da NBR 15.575 €—
Publicagcao da NBR 5674 Atualizagdo da NBR 5674 <€—

Publicagcao da NBR 14.037 Atualizagdo da NBR 14.037 <€—

2018
1970-2000 2000-2010 2010-2018 Inauguragéo do 2018-2023 —
complexo

J Revisdo da NBR 15.576 €——
Publicagao da NBR 15.575

Publicagdo da NBR 17.170 €——

Fonte: Elaboragéao propria (2023).

E importante ressaltar que os primeiros estudos sobre a norma de desempenho
datam de 2000, por meio de uma iniciativa da Caixa Econdbmica Federal e da
Financiadora de Estudos e Projetos (FINEP) - Inovagdo e Pesquisa. Em 2008,
publicou-se a versdo da norma para edificios de até cinco pavimentos e, apos varios
ajustes, a ABNT NBR 15.575 entrou em vigor em 19 de julho de 2013.

No entanto, mesmo sabendo da obrigatoriedade da entrega dos manuais de
uso, operacgao e programa de manutencgéo das edificagdes, onde busca-se ressaltar
gue o conceito de durabilidade de uma edificagdo n&o esta ligado somente aos fatores
relacionados ao projeto e execugao da obra, mas também ao seu correto uso e
manutencao, € importante destacar que nao basta existir um documento orientando
os procedimentos corretos de manutengdo a serem seguidos. Dessa forma, é
fundamental pér em pratica esses procedimentos e, na edificagdo em estudo, sera

analisada a possivel auséncia de atividades de manutencdo, ou atividades mal
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executadas, nas areas comuns, pois identifica-se uma série de manifestacdoes
patolégicas em diversos pontos da edificagao, verificando a necessidade, entdo, de
propor um novo documento norteador para atividades de manutencao preventivas e

corretivas no empreendimento.

1.3 Objetivo Geral

Analisar a relagcao entre a auséncia de manutengcao, ou manutencdo mau
executada, e as irregularidades encontradas nos sistemas que compdem as areas
comuns de um complexo empresarial multiuso em Florianopolis, Santa Catarina e,
com base nas consideragdes, propor um modelo de planejamento de manutencdes

corretivas e preventivas.

1.4 Objetivos Especificos

Através da analise:

a) Realizar inspecao predial visando identificar e classificar manifestagdes
patolégicas oriundas da auséncia de manutencdo e/ou manutengao

incorreta, através de mapeamento dos problemas encontrados;

b) Fazer avaliagbes das manifestagbes patoldgicas encontradas nos
sistemas (pisos, esquadrias, pinturas etc.) que compdem as areas
comuns do empreendimento objeto de estudo e confronta-las com as
exigéncias de manutencdo previstas em normativas e no manual de

uso, operagao e manutencao existente;

c) Propor um novo modelo de planejamento e controle da manutengao

para os sistemas referidos.

1.5 Estrutura do Trabalho

O presente trabalho possui a estrutura, exibida na Figura 2, dividida em:
introdugdo, com a apresentagcédo da justificativa, definicdo do problema e objetivos
gerais e especificos; fundamentacgao tedrica, expondo conceitos e informagdes acerca
do tema do trabalho; caracterizagao da edificagao, apresentando o objeto de estudo,
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com suas caracteristicas e localizagdo; metodologia, com a identificagdo da técnica

utilizada, fluxo de trabalho e estratégias adotadas para a coleta e analise de dados;

apresentacao dos resultados, com a realizacdo da analise proposta e elaboragao do

produto final e, por fim, as consideragdes finais entorno do trabalho.

Figura 2 — Fluxograma de Estrutura do Trabalho

PROPOSTA DE MODELO DE PLANEJAMENTO E CONTROLE DE MANU'_I'ENC@ES
PARA UM EDIFICIO EMPRESARIAL MULTIUSO NA CIDADE DE FLORIANCPOLIS/SC

A

X FUNDAMENTACAO CARACTERIZAGAO APRESENTAGAO CONSIDERAGOES
INTREBUCAS: —%" ™ IEtnpKh DA EDIFICACAO >METODOLOGIA—> pog RESULTADOS [ FINAIS
Justificati Conceitos - Métodos Andlise dos
ustificativa Caracteristicas 5
relevantes aplicados dados
Definigéo do Informagdes A Elaboragéo do
Localizagéo Anamnese :
problema acerca do tema produto final

l

Obijetivos gerais
e especificos

}

Estrutura do
trabalho

Fonte: Elaboragao propria (2023).

]

Coleta de dados

]

Forma de anélise
dos dados
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2 FUNDAMENTAGAO TEORICA

Neste item serdo abordadas questdes encontradas na literatura que discorre a
respeito da manutengao predial, dentre elas a legislacdo brasileira e as normas
técnicas da ABNT, de forma que seja compreendido seu conceito e sua importancia

na longevidade de uma edificacéo.

2.1 Inspecgao Predial

De acordo com a ABNT NBR 16.747:2020, a inspegao predial se assemelha a
um exame geral da edificagdo, verificando suas condicbes de conservagao e
funcionamento, evitando a perda causada por queda no desempenho. Essa atividade
€ considerada sensorial, pois se baseia em uma avaliagao realizada pelos cinco
sentidos de quem a realiza, e busca os requisitos de seguranga, habitabilidade e

sustentabilidade para os usuarios do edificio.

2.2 Manutencao Predial

A ABNT NBR 5.674:2012 elucida que, ao abordar o pensamento econémico e
ambiental, & inconcebivel atrelar o conceito de produto descartavel aos edificios
devido ao declinio de seus sistemas em relacdo ao desempenho previsto na ABNT
NBR 15.575:2021, ampliando a necessidade de atribuir a devida atencdo as
atividades de manutencao desde o primeiro momento de uso da edificagao.

No entanto, com base na ultima pesquisa realizada pelo IBAPE-SP, no ano de
2015, 66% dos acidentes prediais estdo relacionados com a perda de desempenho
da edificagao, consequéncia da auséncia de manutencao e, em contrapartida, apenas
34% foi associado com falhas construtivas. As atribuigdes na realizagdo de cada item
prescrito s&o divididas em relagdo as areas existentes no imovel. Para gerenciar e
designar a conservagao de areas comuns do edificio, o Art. 1.348 do Cddigo Civil
institui a figura do sindico, enquanto a ABNT NBR 5.674:2012 declara que cada
conddbmino responde de forma individual por manuten¢des de areas privativas
(BRASIL, 2002).
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Ainda no mesmo viés, o Art. 12 do Codigo de Defesa do Consumidor resguarda
ao proprietario - afirmando que o fornecedor deve arcar com o reparo de danos que
Ihe forem causados devido aos defeitos na execucgao e fornecimento de informacgdes
insuficientes ou inadequadas para utilizacdo - e também ao construtor, que sera
eximido da responsabilidade se porventura provar que a culpa € do consumidor ou de
terceiros - ou seja, se nao houver manutengéo, ou a mesma for realizada de forma
incorreta e discordante das normas vigentes e do manual de uso, operagao e
manutengdo, entregue pelo construtor e/ou incorporador ao proprietario, prevendo

suas responsabilidades na manutencdo do imovel (BRASIL, 1990).

2.2.1 Importancia da realizacido da manutengao

De acordo com o IBAPE-SP (2015), a auséncia da manutengao predial é
responsavel pela reducdo da vida util e do desempenho da edificacdo e de seus
sistemas, 0 que gera impactos econémicos devido ao surgimento da necessidade de
restauragdes e/ou substituicbes precoces. Ainda € importante frisar que o correto
funcionamento dos sistemas da edificagdo, dentro dos padrées de desempenho
estabelecidos, impacta diretamente na seguranga dos seus usuarios.

Além disso, é evidenciado também pelo IBAPE-SP (2015) a repercussao
negativa da realizagdo de manutengao sem a devida instrugdo técnica, que se torna
um gasto, gerando desde o agravamento de situagdes danosas até condenacdes

juridicas por negligéncia ou interdi¢des.

Dessa forma, segundo Campos e Vargas (2014), cabe ao individuo vislumbrar
a manutencdo de sua propriedade como uma oportunidade de valorizagdo no
mercado imobiliario, devido ao fato de que sdo poucos os imdveis que possuem as

manutengdes realizadas em dia e da maneira prescrita.

Conforme ja mencionado, inumeras normas técnicas estdo relacionadas ao
tema manutencéao predial e a elaboracido do manual de uso, operagcdo e manutencaio.
Além disso, as normas técnicas trazem orientacdes para elaboracdo de um adequado
programa de manutengdes que busca assegurar a integridade e funcionalidade da

edificacao, envolvendo agdes preventivas, corretivas e preditivas.
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2.2.2 Periodicidade da manutencéao

De acordo com Sartor e Abreu (2020), a periodicidade das atividades de
manutengdo esta interligada a demanda de cada sistema, sendo divididas em

atividades rotineiras, peridédicas e emergenciais.

As atividades rotineiras, segundo a ABNT NBR 5.674:2012, sdo compostas por
servigcos considerados simples, constantes e ciclicos, como a realizagao de limpezas

gerais.

Ja nas atividades periddicas, a ABNT NBR 5.674:2012 ressalta as acgdes
previamente programadas através de estimativas para cada sistema construtivo,
resultando na manutencao preventiva. Em conjunto com as atividades rotineiras, as
periddicas também estdo indicadas no manual de uso, operagdo e manutencao de

edificios.

Por fim, as atividades emergenciais sao caracterizadas pela ABNT NBR
5.674:2012 como as praticas que surgem de forma repentina para os usuarios,

ocasionando a manutengao corretiva.

2.2.3 Manutengao Preventiva

De acordo com Campos e Vargas (2014), a manutengédo preventiva é toda
atividade realizada antes de surgir a necessidade de reparos, sendo devidamente
programada de acordo com a especificagdo técnica do sistema analisado e as

previsdes normativas e posteriormente registrada para controle.

Rocha (2007) ainda reforga a importancia de sua realizagdo, visando evitar

deterioragdes inesperadas e gastos além do orgamento previsto.

2.2.4 Manutencéao Preditiva

Definida na ABNT NBR 5.462:1994, a manutencao preditiva € uma estratégia
de reducao de manutencdes preventivas e corretivas, realizada através de analise

técnica do comportamento de determinado sistema, seja por supervisdo ou
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amostragem, de forma a prever interferéncias para revisdo apenas em uma

quantidade necessaria para suas particularidades.

2.2.5 Manutencéao Corretiva

O conceito de manutengao corretiva apresentado pela ABNT NBR 5.462:1994
aborda um conjunto de servigos que exigem intervencao imediata, de forma que o
sistema seja reparado em tempo de manter suas propriedades e uso previsto,

evitando a degradagao ao patriménio dos proprietarios ou usuarios.

Conforme apontado por Villanueva (2015), essa modalidade de manutengéao é
a mais aplicada no Brasil, visando uma ideia equivocada de economia, uma vez que
nao ha custos até o momento da falha. Tal comparacgao foi apresentada por Helene
(1992) através da “Lei dos cinco”, ou Regra de Sitter, relacionando os custos de
intervengao com a fase em que ela ocorre, sendo o de manutencéo corretiva 5 vezes

maior do que na manutengao preventiva, como exposto na Figura 3.

Figura 3 — Desempenho ao longo do tempo
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Fonte: Helene (1992).

Porém existem duas estratégias distintas para categorizar a manutencgao
corretiva, conforme o Quadro 1, definida de acordo com a necessidade de cada

sistema e o planejamento definido pelo responsavel.
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Quadro 1 — Categorizagao da Manutengao Corretiva

Estratégia Adotada Caracteristica

Correcdo que se faz em funcdo de um
acompanhamento preditivo, detectivo, ou até pela
decisdo gerencial de se operar até a falha. Esta
decisédo, para ser eficaz, deve ser calcada em estudos
técnico-financeiros. Decide-se pela manutencao
corretiva porque, no equipamento ou componente
especifico, o custo sera menor que outros métodos.

Manutencao corretiva
planejada

Corregao da falha de maneira aleatoria, ou seja, € a
manutencdo atuando no momento da falha do
Manutencao corretiva | equipamento, agindo de forma impulsiva. Caracteriza-

nao planejada se pela agao, sempre apos a ocorréncia da falha, que
€ aleatdria, e sua adocdo leva em conta fatores
técnicos e econdmicos.

Fonte: Marques (2010) apud Villanueva (2015).

2.2.6 Histérico da manutencao

Historicamente, Kardec e Nascif (2009) dividem a manutengdo em quatro

geragoes, utilizando o contexto vivenciado pela sociedade.

A primeira geragao engloba a época anterior a segunda guerra mundial, onde
se esperava que todos os equipamentos sofressem desgaste devido a idade, sendo

uma época de predominancia da manutencao corretiva.

Na segunda geracgéo, entre os anos de 1950 e 1970, o mundo atravessava o
periodo apos a segunda guerra mundial, com aumento na demanda de produtos e
reducao significativa na mao de obra, exigindo reforcos na mecanizagao. Assim, se
buscava evitar a falha dos equipamentos, surgindo a manutengcdo preventiva,

realizada em intervalos fixos.

Durante a terceira geracao, a partir da década de 70, foi perceptivel que as
intervencdes para manutengcdo dos equipamentos impactavam no ritmo da
produtividade, atestando o surgimento da manutengao preditiva, uma vez que a

eficiéncia ditava o ritmo da época.
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Por outro lado, a quarta geracdo traz os dias atuais, com maior preocupagao
em relagdo ao meio ambiente e o gerenciamento de ativos, voltando o foco para a

reducao de falhas prematuras e priorizando a manutencgao preditiva.

2.2.7 Panorama de manutengéo predial no Brasil e no mundo

De acordo com Pacheco, Oliveira e Silva Filho (2013), a legislagao brasileira
acerca da inspegao e manutencéao predial tem sua origem na década de 80, na capital
gaucha, Porto Alegre, devido a um acidente gerado pela queda de duas marquises, o
que posteriormente despertou avangos nesse aspecto em diversas outras cidades do
territério nacional, porém sem a eficiéncia esperada, uma vez que os relatos de
desastres ainda sio frequentes e ndo ha medidas caracteristicas para imdveis de
idade mais avancada. Assim, é possivel constatar a distingdo na preocupag¢ao com o

patrimdnio histérico em diferentes culturas.

A revista Construgcao Mercado (2010) apud Villanueva (2015) compara, entao,
a aplicacado dos tipos de manutencdo no Brasil e em paises de primeiro mundo,

conforme exposto no Quadro 2.

Quadro 2 — Comparativo entre métodos de manutencao no Brasil e em paises de primeiro
mundo

Primeiro mundo em

Tipo de manutengao = -
P ¢ relagdo ao Brasil

Corretiva ndo planejada Menor
Preditiva Maior
Preventiva Igual

Fonte: Adaptado de Construgdo Mercado (2010) apud Villanueva (2015).

No contexto mundial, a titulo de exemplo, ainda no estudo de Pacheco, Oliveira
e Silva Filho (2013), é possivel destacar o cenario na Asia, com a cidade-estado
chinesa, Hong-Kong, com arranha-céus que a distinguem das demais.

Assim, é possivel afirmar que o desenvolvimento da legislagdo em torno de
inspecao e manutencado predial em Hong-Kong se estendeu ao longo de anos,
baseada em inuUmeras consultas publicas, de forma que sua composicao estivesse
coerente com a realidade local, facilitando sua aplicabilidade. De forma particular,

ainda ha uma legislagdo especifica para as janelas de edificios, resultante de
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acidentes causados pela jungdo do envelhecimento dos mesmos e a auséncia de

manutencido, com a queda dos elementos sobre a circulagado de pedestres.

Ainda em alusdo ao contexto de negligéncias, Petermann e Erdly (2003)
relatam que, nos Estados Unidos, por exemplo, ha pelo menos um relato de queda de
alvenaria de fachada a cada trés semanas, gerando uma estatistica de 30 mortes e
81 feridos em poucos anos. Entretanto, cada estado possui uma legislagao diferente
para o assunto, tornando necessaria a padronizagdo com embasamento em

normativas vigentes.

2.2.8 Importancia da manutencao no desempenho da edificagéo

Atualmente, o conceito de desempenho de uma edificacdo esta diretamente
atrelado ao desenvolvimento das atividades de manutenc&o, no que regula o conjunto
da ABNT NBR 15.575:2021.

Em seu escopo, a ABNT NBR 15.575:2021 prevé o conceito de vida util de
projeto, como o tempo para o qual o sistema construtivo é planejado, atendendo aos
requisitos de desempenho definidos e supondo que a periodicidade e a execugao da
manutengao previstos no manual de uso, operagéo e manutengao sejam respeitados.
A Tabela 1 exemplifica alguns dos sistemas abordados. Apesar de ndo se tratar de
um sindnimo do tempo de vida util, durabilidade e prazo de garantia, € o processo de

manutencao que visa aproxima-los.

Tabela 1 — VUP de sistemas da edificagao

Sistema VUP minima em anos
250
Estrutura
Conforme ABNT NBR 8681
Pisos internos =13
Vedagado vertical externa 240
Vedagdo vertical interna 220
Cobertura 220
Hidrossanitario 220
* Considerando periodicidade e processos de manuten¢ao segundo a ABNT NBR
5674 e especificados no respectivo manual de uso, operagdo e manutengdo
entregue ao usudrio elaborado em atendimento 3 ABNT NBR 14037.

Fonte: ABNT (2021).
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Nour (2003) classifica a origem da necessidade de manuteng&o como evitavel
ou inevitavel, relacionando sempre as premissas de projeto e materiais empregados,

os evitaveis, com a acao de intempéries e utilizacdo da edificagao, os inevitaveis.

Conforme explora a ABNT NBR 15575-1:2021, cabe ao projetista definir quais
técnicas e materiais serdo empregados para garantir a vida util da edificagdo, ao
construtor executar de forma a manté-las e ao incorporador transmitir tais
informacgdes, junto com o Manual de Uso, Operagao e Manutengao, ao proprietario -
no caso de areas comuns - € ao sindico, quando do condominio. Assim ficam
evidenciadas as agdes necessarias de cada elemento, de forma que a vida util prevista
seja atingida. E o que ilustra a Figura 4, simbolizando que a vida util de uma edificagéo
corresponde a um periodo maior quando atrelada aos processos de manutencao apés
a entrega, onde o usuario € o principal responsavel pelas atividades de manutencéo,
de forma a evitar a degradagao prematura dos sistemas.

Figura 4 — Relagdo entre manutencgao e desempenho

Desempenho

Manutengao

Desempenho
requerido

: Tempo
o Vida util sem E

manutencao ;

h

«—— Vida atil com manutencao ——

Fonte: ABNT (2021).
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2.2.9 Principais manifesta¢des patoldgicas encontradas em edificagoes

De acordo com Bolina, Tutikian e Helene (2019), o termo patologia é
tradicionalmente associado a medicina. No entanto, atualmente, é utilizado em
diversas areas e, nesse caso, na engenharia civil, para o estudo dos defeitos
encontrados nos sistemas da edificagao, identificando suas origens, o processo de
evolucdo e suas manifestacdes. Visando relacionar os conceitos com o cotidiano, &
possivel visualizar no Quadro 3 a comparagéao entre o significado dos termos para a

medicina e para a construgao civil.
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Quadro 3 — Relagao entre termos na medicina e na construgao civil

Termos

Definigao

Patologia das construgoes

Patologia médica

Sdo os problemas visiveis ou

. . .. o Fissuras, trincas,
Manifestagao observaveis, indicativos de Dor de cabega,
. manchamentos, .
patolégica falhas do comportamento . enjoo, tontura
deformacgdes, mofo
normal
. E a raiz do problema, na qual | Corrosao, eflorescéncia, | Cancer,
Fendmeno . .
se deve focar para a solucao recalque depressao
E o check-up, quando o . .
i p, 'q . Avaliar a estrutura | Avaliar a pessoa
patdélogo ou médico avalia o
. . regularmente ou quando | para saber a
Inspegao seu paciente, aprovando a -
. . houver um fator | condicdo atual de
condicdo ou solicitando novos . . i
. extraordinario de interesse | saude
exames ou ensaios
Analise de
. L histérico do
E o estudo dos antecedentes; | Conversa com sindico e .
. L paciente e dos
nessa etapa, deve-se escutar | moradores antigos, analise o
Anamnese L . i . familiares,
dos usudrios e pacientes o que | de projeto, verificacdo do e
N . L . verificacao de
estdo sentindo estado dos prédios vizinhos
exames
anteriores
. N N . N . . Medicao de
Ensaios ndo | Sdo ensaios/exames que ndo | Esclerometria, pacometria, N
. . . pressao e febre,
destrutivos danificam o paciente ultrassom
ultrassom

Ensaios
semidestrutivos

S30  ensaios/exames  que
causam pequeno dano ao
paciente

Extracdo de corpos de

prova, pull out

Bidpsia, exame de
sangue

Diagnéstico

E a explicagdo e o
esclarecimento das origens,

mecanismo, sintomas e
agentes causadores do
fenbmeno  ou problema
patoldgico

Corrosao, eflorescéncia,

recalque

Cancer,
depressao

Fonte: Bolina, Tutikian e Helene (2019).

As manifestagdes patoldgicas, segundo a ABNT NBR 16.747:2020, sao

indicios da existéncia de mecanismos de degradacgao dos sistemas da edificagcao que

agem na reducao do seu desempenho.

A auséncia de manuteng¢des, assim como a execugao de forma incorreta, pode

acarretar diversos problemas a edificacdo. A ABNT NBR 5.674:2012 destaca que o

custo atribuido a essa etapa na fase de uso da construgao ¢ significativo, descartando
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a possibilidade de trata-la como circunstancial, uma vez que o conhecimento técnico

viabiliza sua programacéao.

A seguir, sao apresentadas as principais manifestacdes patoldgicas
encontradas no objeto de estudo, cujas causas podem ser desde problemas na etapa
de projeto, execucdo, até a falta de manutengdo ou manutengdo equivocada. No

capitulo 5 é possivel verificar as analises realizadas em torno de cada situagao.

2.2.9.1 Infiltragbes

As infiltragcdes séo deficiéncias que possibilitam a percolagdo de agua através
de fissuras ou da absor¢do de agua por capilaridade pelas estruturas porosas
(FREITAS et al., 2008, apud Saliba e Carvalho Junior, 2019) e, no caso de
manutencao predial, pode estar atrelada a auséncia da reposicdo de selantes. Além
disso, infiltragbes podem surgir pela falta de impermeabilizacdo em lajes ou a falta de
manutengcdo adequada em telhados, projetos de drenagem pluvial mal executados,
vazamento em tubulagdes, entre outros. Dessa forma, é possivel atribuir sua origem

de acordo com o Quadro 4.

Quadro 4 — Origem das infiltragées

Origem Descricao

Percolagdo da agua da chuva através da fachada, laje ou
cobertura da edificagdo. Pode caracterizar um problema na
Intempéries etapa de projeto, por exemplo, uma vez que € essencial que os
telhados ou coberturas das edificagdes sejam projetados de
acordo com os dados pluviométricos da regiéo.

Ocorre em areas inferiores das paredes que absorvem a agua
Capilaridade do solo. Muito caracteristico de problemas construtivos, como
a falta de impermeabilizacao.

Para que uma edificagao funcione adequadamente, € essencial
um projeto hidrossanitario bem feito e bem executado. O
Tubulacdes vazamento das tubulagbes (esgoto, agua, sistema pluvial)
pode ocasionar infiltracbes de diferentes tipos, causando
diferentes problemas.

Fonte: Adaptado de Saliba e Carvalho Junior (2019).
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2.2.9.2 Mofo

De acordo com Montecielo e Edler (2016), os mofos sdo manchas que surgem
em superficies devido a agcédo de seres vivos, como fungos, algas e bactérias, cuja
proliferacéo é favorecida por ambientes umidos, com baixa ventilagao e iluminacao e,
no caso da manutencgao predial, pode estar atrelado a auséncia de limpeza nesses

locais.

2.2.9.3 Corroséo

A corrosao € definida por Pannoni (2007) como a predisposicao do metal de
regressar ao seu estado original, ou simplesmente a degradacao de seus atributos ao
reagir com o ambiente, como regides marinhas, que contam com a presencga de ions

de cloreto ou ambiente com baixa incidéncia solar e pouca ventilagao.

2.2.9.4 Destacamentos ou descolamentos

Segundo Ferreira e Lob&o (2018), os destacamentos ou descolamentos tratam
da perda de aderéncia ao substrato devido ao surgimento de tensdes, seja da placa

ceramica ou da argamassa colante.

2.2.9.5 Descascamento

Segundo Montecielo e Edler (2016), o descascamento da pintura € uma
patologia associada a aplicagao de tinta sobre a parede umida, seja pelo clima ou pelo
tempo insuficiente de cura do reboco, ou irregular, com partes soltas ou pé residual

de lixamento, ou ent&o pelo preparo incorreto do material.

2.2.10 Importancia do plano de manutengdes

A ABNT NBR 5.674:2012 ressalta a essencialidade da existéncia e da
aplicagao de um plano de manutencdes contendo a periodicidade, forma de execugao,
duragdo e equipamentos necessarios para que as atividades de manutengao sejam
desempenhadas. Ha, também, a demanda de documentos que comprovem a
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efetivagdo das recomendacgdes, cuja organizagao é sugerida pela mesma normativa

no fluxograma da Figura 5.

Figura 5 — Fluxograma de organizagdao de documentos

Manual de uso,
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Programa da
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Registros de
contratacdo
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execucao
N J
Arquivo

Fonte: ABNT (2012).

Bambirra (2019) destaca a importancia da busca por informagdes através de
profissionais habilitados e familiarizados com a pratica de manutengbes, como
engenheiros, construtores, incorporadores, técnicos etc., bem como o acesso aos
documentos desenvolvidos ao longo da concepg¢ao do empreendimento, como o
memorial descritivo e o0 manual de uso, operagdo e manutengao, de forma que as
particularidades dos sistemas da edificagdo sejam levadas em consideragéo para

evitar imprevistos ao longo das atividades.
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3 METODOLOGIA

Nesta secdao sao abordados, de forma descritiva, quais caminhos foram
tomados para a realizagdo do presente trabalho, ilustrando a abordagem adotada e a
organizagado de apresentagao dos resultados. Na Figura 6, € possivel identificar as

etapas adotadas no desenvolvimento do estudo.

Figura 6 — Fluxograma de desenvolvimento da pesquisa
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¢ Avaliacdo da manutencdo e uso dos
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Resultados controle de manutencbes para a
edificacdo

y

Conclusoes

Fonte: Elaboragéao propria (2023).
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3.1 Caracterizagao do objeto de estudo

O objeto de estudo, que nao sera identificado devido a solicitagdo da empresa
administradora do empreendimento, caracteriza-se como sendo a area comum de um
complexo multiuso localizado em Florian6polis/SC. Com cinco anos de operacgao, a
edificagcado € composta por seis blocos, construidos em concreto armado e alvenaria
de vedacao comum, que serao identificados neste trabalho como A1, A2, B1, B2, C1
e C2, com garagens no subsolo e 4 pavimentos de salas comerciais cada, implantados
em um terreno com cerca de 154.000 m? com 70% da area de vegetagao preservada.
Sua estrutura possui apoio de energia solar para areas comuns, 22 elevadores para
acesso aos espacgos privativos, que variam em areas de 26 m? até 6.000 m?
estacionamento com vaga para até 1.000 veiculos e uma estagao de tratamento de
esgoto propria. Em sua entrega, foram disponibilizados manuais de uso, operagao e
manutencdo para cada bloco, areas comuns e privativas, e, posteriormente, foi

elaborado um plano de manutengdes para o complexo.

Visando a economia de energia, a iluminagdo das areas comuns é acionada
através de sensor de presenga e a fachada é composta majoritariamente por vidros
refletivos, item de grande destaque para sua identificagdo, nas margens da Rodovia

SC-401. A Figura 7 indica a localizagao da edificagao objeto de estudo.

Figura 7 — Localizagao do objeto de estudo

Fonte: Google Earth (2023).
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3.2 Fundamentacgao teérica

Inicialmente, foi realizada a revisao de literatura através de pesquisas em
artigos cientificos e demais referéncias bibliograficas, visando o embasamento no
tema, bem como o estudo de documentos disponibilizados referente ao
empreendimento e seu histérico de manutencdes. No desenvolvimento da pesquisa
foi adotada a abordagem qualitativa, através de um estudo de caso, conforme
conceituado por Oliveira (2008), por abordar uma edificagdo em particular, com
diversas fontes para coleta de dados a partir da observagao do autor.

3.3 Inspecao Predial

As inspec¢des foram realizadas no decorrer do ano de 2023 no empreendimento
objeto de estudo, sendo que, segundo a ABNT NBR 16.747:2020, a inspecgao predial
€ uma avaliagcdo de forma geral das condigbes técnicas de uso, operagao,
manutencdo e funcionalidade da edificacdo, baseada em uma analise sobretudo

limitada aos sentidos do profissional, sem o objetivo de instruir agées judiciais.

Dessa forma, conforme detalhado nos itens a seguir, foram realizadas as
etapas de anamnese, levantamento de dados e analise de documentos
disponibilizados pela equipe de administracdo do empreendimento. Foram realizadas
vistorias nas areas comuns da edificagdo, para identificar os principais problemas,
sendo eles construtivos e/ou de utilizacdo. A partir disso, € possivel avaliar as
manutengdes ja realizadas e identificar as manutengbes necessarias nos sistemas
debilitados.

3.3.1 Anamnese

Anamnese € uma investigagéo prévia, isto é, o levantamento de dados e a
coleta de informagdes que ajudam a caracterizar o histérico da edificagao. Assim, de
acordo com o IBAPE-SP (2021), a anamnese pode ser realizada através da analise
de documentos, projetos e entrevistas com usuarios da edificagdo e/ou responsaveis
por sua administracdo. Para o levantamento de dados foi realizado contato com a

gerente de operagdes do complexo, com os questionamentos apresentados no
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Quadro 5, cujo resultado esta apresentado ao longo do trabalho, possibilitando a
caracterizagdo da equipe interna de manutencdo, sendo um responsavel por
instalagdes elétricas, um para instalagdes hidraulicas e um para reparos gerais,

ficando os demais sistemas, com maior complexidade, sujeitos a contratagcdo de

terceiros.
Quadro 5 — Questionario para caracterizagao da edificagdo
Questionario para caracterizagao da edificagao

1. Quantos anos a edificagao esta em R.: Cinco anos
operacao?

2. A edificagao possui equipe de R.: Sim, possui um responsavel
manutencao local? Se sim, quais seus por instalacdes elétricas, um para
componentes? instalacdes hidraulicas e um para

reparos gerais.

3. A edificagao possui manual de uso, R.: Sim, entregues pela
operacao e manutengao? construtora junto com a entrega

do empreendimento.

4. A edificacdo possui um plano de R.: Sim, elaborado posteriormente
manutencdes? pela empresa administradora do

condominio.

5. Sao realizadas manutengoes R.: Apenas as manutencdes
preventivas de forma periédica nas propostas no plano de
areas comuns da edificagao? manutengdes atual.

Fonte: Elaboragéao propria (2023).

De forma a compreender a dinamica de funcionamento da edificagdo, bem
como os sistemas que compdem a area comum, foram solicitados e disponibilizados
os projetos - arquitetdbnico e complementares, o caderno técnico dos conjuntos, o
manual de uso, operacdo e manutengao das areas comuns, o regimento interno do
condominio, o plano de manutengdes atual e o registro de manutengdes realizadas.
No plano de manutengdes atual, ilustrado na Figura 8, constam apenas os quadros
de energia para realizacdo de manutencdo. A titulo de informagdo, os demais
materiais ndo foram anexados ao trabalho por solicitacgdo da administradora do

empreendimento.
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Figura 8 — Programa de manuten¢des atual

DESCRICAO TIPO 1122/ 4/5/6|7 89101112 13 14,15/16 17 18|19|20|21 22 23 24 25)26 27 28| 29 30

QUADRO DE DISTRIBUIGAO DE EMERGENCIA QUADRO ELETRICO ™ ™M = ™ M ™ ™
QUADRO DE DISTRIBUICAO DE EMERGENCIA QUADRO ELETRICO [ 7] ™M & ™ ™M ™M M
QUADRO DE DISTRIBUIGAO DE EMERGENCIA _ QUADRO ELETRICO ml [ [ ] [ [ ] [ ] [ 7]

Fonte: Objeto de Estudo (2023).

3.3.2 Vistoria da edificacéo

Com base nos documentos fornecidos pela administracdo do empreendimento,
como projetos, memoriais e manual de uso e operagao, foram realizadas as visitas no

local, com o objetivo de mapear e identificar os principais problemas na edificagéo.

A vistoria foi realizada sem acompanhamento técnico, com o auxilio de projetos
para localizacdo e com registros gerados através de fotografias com smariphone.
Dessa forma, € importante ressaltar a premissa do IBAPE-SP, onde é destacado que
a averiguacgdo dos fatos se da através do entendimento de quem realiza a vistoria,
identificando ocorréncias constataveis sem o emprego de ensaios tecnoldgicos de

forma direta ou indireta.

3.3.3 Avaliagao das manifestagdes patoldgicas encontradas

Para avaliagdo das manutencoes, realizadas ou n&o, e do uso dos sistemas,
foram elaboradas fichas contendo o relatério fotografico e consideragbes a respeito
dos apontamentos realizados pela autora apds a vistoria, de forma exemplificada pelo
Quadro 6.
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Quadro 6 — Quadro de avaliagdo da manutengéao e uso dos sistemas

Imagem de identificagdo da manifestagédo patoldgica

Identificar em qual bloco foi

LOCALIZACAO encontrada a manifestagdo

DATA DE INSPECAO Data de realizacao da inspecao

MANUTEN(;AO REALIZADA, OU Identificar a manutencgao prevista no
NAO, CONFORME INDICACAO DO | plano atual da construtora e verificar
PROGRAMA DE MANUTENCOES | se foi realizada, ou néo.

Manutencao proposta, de acordo
MANUTENCAO PREVISTA PELA com a ABNT NBR e demais
NORMA referéncias bibliograficas, para
contornar e evitar a reincidéncia

Fonte: Elaboragao propria (2023).

3.3.4 Plano de manutencgdes

Apos identificar diversas manifestagdes patolégicas na edificagcdo objeto de
estudo, foi constatado que as recomendagdes de manutencao indicadas no manual
de uso, operagdo e manutengdo, entregue pela construtora, ndo foram seguidas
adequadamente. Isso porque muitos dos problemas apontados nesse trabalho
poderiam ter sido resolvidos, sendo ao menos minimizados, se os procedimentos de

manutencado recomendados tivessem sido aplicados corretamente e a tempo.

Com base nessas observacdes, foi definida a necessidade de elaboracédo um
novo plano de manutencdes para a edificacdo, sendo que esse novo plano deve
apontar os procedimentos corretivos e preventivos, apresentando a periodicidade em
que devem ser realizadas as manutengdes, 0s responsaveis pela execug¢ao, as
referéncias normativas que devem ser seguidas, bem como 0s recursos necessarios
aos trabalhos, de acordo com cada um dos sistemas referidos. Para a elaboragao
deste novo plano de manutencdes, e também para a prescricdo dos procedimentos

preventivos, foram seguidas as indicagdes da ABNT NBR 5674:2012.
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Neste item, aborda a relagéo entre os objetivos deste trabalho e a metodologia

aplicada em seu desenvolvimento, conforme detalhado no Quadro 7.

Quadro 7 — Quadro de relagao entre objetivos e metodologia do trabalho

OBJETIVO

METODOS

Realizar inspecao predial visando
identificar e classificar manifestagdes
patolégicas oriundas da auséncia de
manutengdo e/ou manutengao incorreta
através de mapeamento dos problemas
encontrados

Anamnese, levantamento de dados e
analise dos documentos; vistoria da
edificacao

Fazer avaliagbes das manifestagdes
patolégicas encontradas nos sistemas
(pisos, esquadrias, pinturas etc) que
compbéem as areas comuns do
empreendimento objeto de estudo e
confronta-las com as exigéncias de
manutengao previstas em normativas e
no manual de uso, operagdo e
manutengao existente;

Avaliagdo da manutengdo e uso dos
sistemas

Propor um novo modelo de planejamento
e controle da manutengdo para os
sistemas referidos

Plano de manutencdes

Fonte: Elaboragéao propria (2023).
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4 APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

Apos identificar diversas manifestagdes patolégicas na edificagcdo objeto de
estudo, foi constatado que as recomendagdes de manutencao indicadas no manual
de uso, operagdo e manutengdo, entregue pela construtora, ndo foram seguidas
adequadamente. Isso porque muitos dos problemas apontados nesse trabalho
poderiam ter sido resolvidos, sendo ao menos minimizados, se os procedimentos de

manutencao recomendados tivessem sido aplicados corretamente e a tempo.

Com base nessas observacdes, foi definida a necessidade de elaboracédo um
novo plano de manutencdes para a edificacdo, sendo que esse novo plano deve
apontar os procedimentos corretivos e preventivos, apresentando a periodicidade em
que devem ser realizadas as manutengdes, 0s responsaveis pela execugao, as
referéncias normativas que devem ser seguidas, bem como 0s recursos necessarios
aos trabalhos, de acordo com cada um dos sistemas referidos. Para a elaboragao
deste novo plano de manutencdes, e também para a prescricdo dos procedimentos

preventivos, foram seguidas as indicagdes da ABNT NBR 5674:2012.

A seguir, sdo apresentados os resultados obtidos apos a inspegao predial
realizada na edificagdo em junho de 2023, através do quadro exemplificado no item
4.2.3, com a avaliacdo da manutencao e uso dos sistemas, visando identifica-los para

possibilitar a elaboragdo do novo plano de manutengdes.

4.1 Avaliagao das manifestagoes patoldgicas
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Quadro 8 — Avaliagao de manifestagao patolégica - Fissura

LOCALIZACAO

Bloco A1 — parede interna da escada

DATA DE INSPECAO

junho/2023

MANUTENGAO REALIZADA,

OU NAO, CONFORME
INDICACAO DO
PROGRAMA DE
MANUTENCOES

Em marco de 2022 foi prevista a inspecao e
manutengao da pintura das escadarias de todos os
blocos, porém nao ha registros de realizagdo ou
previsdao de nova inspegao.

MANUTENGCAO PREVISTA
PELA NORMA

A ABNT NBR 5.674:2012 prevé a verificagdo anual
da integridade do sistema de revestimento de
parede e, se necessario, a reconstituicdo pela
equipe de manutengdo local ou empresa
especializada.

Fonte: Elaboragéo propria (2023).
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LOCALIZACAO

Bloco A1 - circulagao interna

DATA DE INSPECAO

junho/2023

MANUTENCAO REALIZADA,
OU NAO, CONFORME
INDICACAO DO
PROGRAMA DE
MANUTENCOES

Nao ha registros de previsdao de manutencéo para
o sistema.

MANUTENGAO PREVISTA
PELA NORMA

ABNT NBR 5.674:2012 prevé recarga de extintores
anual, realizada por empresa especializada. Além
disso, os extintores de incéndio devem ser
inspecionados regularmente e aqueles que
apresentarem sinais de danos ou desgaste, devem
ser substituidos.

Fonte: Elaboragéo propria (2023).
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LOCALIZACAO

Bloco A2 - externo

DATA DE INSPECAO

junho/2023

MANUTEI\J(}AO REALIZADA,
OU NAO, CONFORME

INDICACAO DO
PROGRAMA DE
MANUTENCOES

N&o ha registros de previsdo de manutengao para o
sistema.

MANUTENGAO PREVISTA
PELA NORMA

A ABNT NBR 5.674:2012 prevé a manutengao
anual de rejuntes e selantes através da verificagao
da integridade e reconstituicao realizada por equipe
de manutencéo local ou empresa capacitada.

Fonte: Elaboragéo propria (2023).
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Quadro 11 — Avaliagdo de manifestacdo patolégica — Descascamento de pintura de fachada

LOCALIZACAO

Bloco A2 - externo

DATA DE INSPECAO

junho/2023

MANUTENGAO REALIZADA,

OU NAO, CONFORME
INDICACAO DO
PROGRAMA DE
MANUTENCOES

N&o ha registros de previsdo de manutengao para o
sistema.

MANUTENGAO PREVISTA
PELA NORMA

A ABNT NBR 5.674:2012 prevé manutengao de
fachada a cada trés anos, efetuando a lavagem e
verificacdo dos elementos pela equipe de
manutencao local ou empresa capacitada. Se
necessario, indica também a realizacdo de
inspecao por empresa especializada.

Fonte: Elaboragéao propria (2023).
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LOCALIZACAO

Bloco B1 - circulagao interna

DATA DE INSPECAO

junho/2023

MANUTEI\JQAO REALIZADA,
OU NAO, CONFORME

INDICACAO DO
PROGRAMA DE
MANUTENCOES

Em marcgo de 2022 foi prevista a inspec¢ao visual e
manutencao das paredes das areas de circulacao,
porém nao ha registros de realizagdo ou previséo
de nova inspecéo.

MANUTENGAO PREVISTA
PELA NORMA

Para a manutencdo do sistema, € necessaria a
contratacao de laudos especificos.

Fonte: Elaboragéao propria (2023).
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LOCALIZACAO

Bloco B2 — escada interna

DATA DE INSPECAO

junho/2023

MANUTENGCAO REALIZADA,

OU NAO, CONFORME
INDICACAO DO
PROGRAMA DE
MANUTENCOES

Em margo de 2022 estava prevista a manutencao
preventiva das escadas de emergéncia, incluindo a
repintura total ou parcial da estrutura, porém nao ha
registros de realizagcdo ou previsdo de nova
manutencao.

MANUTENGAO PREVISTA
PELA NORMA

A ABNT NBR 5.674:2012 prevé a manutencéo de
elementos de ferro a cada dois anos, através da
verificacao, realizada por equipe de manutencgao
local, e, se necessario, a realizacdo de pintura ou
tratamento especificado pelo fornecedor, realizado
por empresa especializada.

Fonte: Elaboragéao propria (2023).
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LOCALIZACAO

Bloco B2 — escada interna, ultimo pavimento

DATA DE INSPECAO

junho/2023

MANUTENGAO REALIZADA,

OU NAO, CONFORME
INDICACAO DO
PROGRAMA DE
MANUTENCOES

Em margo de 2022 estava prevista a manutengao
preventiva das escadas de emergéncia, incluindo a
avaliagao da pintura da alvenaria de fechamento,
porém ndo ha registros de realizagdo ou previséo
de nova manutencéo.

MANUTENGAO PREVISTA
PELA NORMA

A ABNT NBR 5.674:2012 prevé a verificagdo anual
da integridade do sistema de revestimento de
parede e, se necessario, a reconstituicdo pela
equipe de manutencdo local ou empresa
especializada.

Fonte: Elaboragéo propria (2023).
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Quadro 15 — Avaliagdo de manifestacdo patolégica — Fechamento de porta corta-fogo

LOCALIZAGAO

Bloco B2 — escada interna

DATA DE INSPECAO

junho/2023

MANUTENGCAO REALIZADA,
OU NAO, CONFORME

INDICACAO DO
PROGRAMA DE
MANUTENCOES

Em margo de 2022 estava prevista a manutencao
preventiva das escadas de emergéncia, incluindo a
verificagdo de portas corta-fogo e seus
componentes, porém nao ha registros de realizagao
ou previsdo de nova manutengao.

MANUTENGCAO PREVISTA
PELA NORMA

A ABNT NBR 5.674:2012 prevé manutencao de
portas corta-fogo a cada trés meses, com a
aplicagcao de dleos lubrificantes nas dobradicas e
macanetas e a verificacdo de abertura e
fechamento a 45° realizados por equipe de
manutencdo local. Se necessario regulagem,
contratar empresa especializada.

Fonte: Elaboragéo propria (2023).




Quadro 16 — Avaliagdo de manifestacdo patolégica — Auséncia de rejunte
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LOCALIZACAO

Bloco B2 - circulagao interna, 2° pavimento

DATA DE INSPECAO

junho/2023

MAN UTE~NQAO REALIZADA,
OU NAO, CONFORME

INDICACAO DO
PROGRAMA DE
MANUTENCOES

N&o ha registros de previsdo de manutengao para o

sistema.

MANUTENGAO PREVISTA
PELA NORMA

A ABNT NBR 5.674:2012 prevé a manutencio
anual de rejuntes e selantes através da verificagao
da integridade e reconstituigao realizada por equipe
de manutengao local ou empresa capacitada.

Fonte: Elaboragéo propria (2023).
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Quadro 17 — Avaliagdo de manifestagdo patologica - Mofo

LOCALIZACAO

Bloco C1 - circulagao interna, esquadria do térreo

DATA DE INSPECAO

junho/2023

MANUTENCAO REALIZADA,
OU NAO, CONFORME
INDICACAO DO
PROGRAMA DE
MANUTENCOES

Nao ha registros de previsdao de manutencéao para
o sistema.

MANUTENGCAO PREVISTA
PELA NORMA

A ABNT NBR 5.674:2012 prevé a manutengao
anual de rejuntes e selantes através da verificagao
da integridade e reconstituicdo realizada por equipe
de manutencéao local ou empresa capacitada.

Fonte: Elaboragéao propria (2023).
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Quadro 18 — Avaliagao de manifestagao patolégica - Mofo

I

LOCALIZACAO

Bloco C1 - area de acesso a cobertura

DATA DE INSPECAO

junho/2023

MANUTENGCAO REALIZADA,

OU NAO, CONFORME
INDICACAO DO
PROGRAMA DE
MANUTENCOES

Em margo de 2022 estava prevista a manutencao
preventiva das escadas de emergéncia, incluindo a
avaliacao da pintura da alvenaria de fechamento,
porém nao ha registros de realizagao ou previsédo
de nova manutencéo.

MANUTENGCAO PREVISTA

PELA NORMA

A ABNT NBR 5.674:2012 prevé a verificagao anual
da integridade do sistema de revestimento de
parede e, se necessario, a reconstituicao pela
equipe de manutengdo local ou empresa
especializada.

Fonte: Elaboragéo propria (2023).
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Quadro 19 - Avaliagao de manifestagao patolégica - Mofo

LOCALIZACAO

Bloco C2 - circulagao interna, esquadria do térreo

DATA DE INSPECAO

junho/2023

MAN UTE~NQAO REALIZADA,
OU NAO, CONFORME

INDICACAO DO
PROGRAMA DE
MANUTENCOES

N&o ha registros de previsdo de manutengao para o
sistema.

MANUTENGCAO PREVISTA
PELA NORMA

A ABNT NBR 5.674:2012 prevé a manutengao
anual de rejuntes e selantes através da verificagao
da integridade e reconstituicdo realizada por equipe
de manutencéao local ou empresa capacitada.

Fonte: Elaboragéo propria (2023).
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Quadro 20 - Avaliagdo de manifestagao patolégica — Auséncia de rejunte

LOCALIZACAO

Bloco C2 - circulacdo interna

DATA DE INSPECAO

junho/2023

MAN UTE~NQAO REALIZADA,
OU NAO, CONFORME

INDICACAO DO
PROGRAMA DE
MANUTENCOES

N&o ha registros de previsdo de manutengao para o
sistema.

MANUTENGCAO PREVISTA
PELA NORMA

A ABNT NBR 5.674:2012 prevé a manutengao
anual de rejuntes e selantes através da verificagao
da integridade e reconstituicdo realizada por equipe
de manutencéao local ou empresa capacitada.

Fonte: Elaboragéo propria (2023).
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Quadro 21 — Avaliagdo de manifestagdo patologica - Mofo

LOCALIZACAO Bloco C2 - circulagao interna, ultimo pavimento
DATA DE INSPECAO junho/2023

MANUTENCAO REALIZADA,
ou NAO, CONFORME | Nao ha registros de previsdo de manutencgao para o
INDICACAO DA | sistema.

CONSTRUTORA

A ABNT NBR 5.674:2012 prevé a manutengdo
MANUTENCAO PREVISTA gnual da |mpe’rmeablllzgtngao ~de areas m_olhadas
PELA NORMA internas a_tr~aves da veri icagao Qe mtegrldade_ e
recomposicao, se necessario, realizada por equipe
de manutencao local.

Fonte: Elaboragéo propria (2023).
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Quadro 22 - Avaliagdao de manifestagao patolégica — Auséncia de rejunte

LOCALIZACAO

Bloco C2 - externo

DATA DE INSPECAO

junho/2023

MAN UTE~NQAO REALIZADA,
OU NAO, CONFORME

INDICACAO DO
PROGRAMA DE
MANUTENCOES

N&o ha registros de previsdo de manutengao para o
sistema.

MANUTENGCAO PREVISTA
PELA NORMA

A ABNT NBR 5.674:2012 prevé a manutengao
anual de rejuntes e selantes através da verificagao
da integridade e reconstituicdo realizada por equipe
de manutencéao local ou empresa capacitada.

Fonte: Elaboragéo propria (2023).
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Quadro 23 - Avaliagdao de manifestagao patolégica — Desplacamento de pec¢a ceramica

LOCALIZACAO

Area externa

DATA DE INSPECAO

junho/2023

MANUTENCAO REALIZADA,
OU NAO, CONFORME
INDICACAO DO
PROGRAMA DE
MANUTENCOES

Nao ha registros de previsdo de manutengao para o
sistema.

MANUTENGAO PREVISTA
PELA NORMA

De acordo com a ABNT NBR 13.755:2017, é
necessaria a verificagdo de som cavo das placas
através da percussao com cabo de madeira e, caso
encontrado, devera ser realizada sua substituicao.

Fonte: Elaboragéo propria (2023).
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Quadro 24 - Avaliagdao de manifestagao patolégica — Auséncia de rejunte

LOCALIZACAO

Area externa

DATA DE INSPECAO

junho/2023

MAN UTE~NQAO REALIZADA,
OU NAO, CONFORME

INDICACAO DO
PROGRAMA DE
MANUTENCOES

N&o ha registros de previsdo de manutengao para o
sistema.

MANUTENGAO PREVISTA
PELA NORMA

A ABNT NBR 5.674:2012 prevé a manutencio
anual de rejuntes e selantes através da verificagao
da integridade e reconstituigao realizada por equipe
de manutengao local ou empresa capacitada.

Fonte: Elaboragéo propria (2023).
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Quadro 25 - Avaliagdo de manifestagao patologica — Corrosao de estrutura metalica

LOCALIZACAO

Area externa

DATA DE INSPECAO

junho/2023

MAN UTE~NQAO REALIZADA,
OU NAO, CONFORME

INDICACAO DO
PROGRAMA DE
MANUTENCOES

N&o ha registros de previsdo de manutengao para o
sistema.

MANUTENGCAO PREVISTA
PELA NORMA

A ABNT NBR 5.674:2012 prevé a manutencao de
elementos de ferro a cada trés anos, através da
verificacado, realizada por equipe de manutengao
local, e, se necessario, pintura e tratamento
especifico, realizados por empresa especializada.

Fonte: Elaboragéo propria (2023).
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Quadro 26 - Avaliagdo de manifestagao patolégica - Mofo

LOCALIZACAO Area externa, muro de divisa com terreno vazio

DATA DE INSPECAO junho/2023

MANUTENCAO REALIZADA,
ou NAO, CONFORME [ Nao ha registros de previsao de manutengéo
INDICACAO DO PROGRAMA | para o sistema.

DE MANUTENCOES

A ABNT NBR 5.674:2012 prevé a verificagéo
anual da integridade do sistema de revestimento
de parede e, se necessario, a reconstituicdo pela
equipe de manutencdo local ou empresa
especializada. Além disso, também ha a previsao
anual de verificagdo da integridade e
reconstituicao, se necessario, da
impermeabilizagdo em areas externas, realizada
pela equipe de manutencao local.

MANUTENGCAO PREVISTA
PELA NORMA

Fonte: Elaboragéo propria (2023).

Apds a avaliagao da manutengao e uso dos sistemas, bem como a identificagao
dos locais onde a manutencgéo corretiva se faz necessaria, é possivel prescrever as
acdes necessarias para que os reparos sejam executados e também as manutengdes
preventivas a serem realizadas posteriormente, de forma que a reincidéncia seja

evitada.

Dessa forma, com base nos procedimentos corretivos e preventivos descritos

para os sistemas avaliados, bem como os demais procedimentos indicados pela
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ABNT NBR 5.674:2012, foi elaborada a proposta de modelo de planejamento e
controle de manutengbes para as areas comuns do edificio objeto de estudo,
disponibilizado para acesso através do QR Code ilustrado na Figura 9, ou pelo link:
https://docs.google.com/spreadsheets/d/1M96v6YBWAS8IH1jIMpCbrxgcPd_XaZcs7/e
dit?usp=sharing&ouid=10445709325437674634 7 &rtpof=true&sd=true. Para melhor
funcionamento, é recomendado o download do arquivo para utilizagdo em Microsoft

Excel, através do item “Arquivos”, “Fazer download’, selecionando o formato de

Microsoft Excel.

Figura 9 — QR Code para acesso ao plano de manutengoées

Fonte: Elaboragao propria (2023).

4.2 Utilizagao do plano de manutengoes

O plano de manutengdes apresentado foi elaborado através da ferramenta
Microsoft Excel, com base nas manutencgdes previstas pela ABNT NBR 5674:2012, e
€ composto por trés abas: controle, preventivas e corretivas. Nessa planilha, é
possivel realizar o acompanhamento até janeiro de 2027, ficando sob
responsabilidade da administradora da edificagdo sua posterior atualizacdo e

continuidade.

Na aba de Controle (dashboard), &€ possivel visualizar trés tabelas, que
apresentam as manutengdes preventivas do més, na Figura 10, manutengdes

corretivas em aberto, na Figura 11, e as manutengées em atraso, na Figura 12, de
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acordo com o preenchimento da célula D1, destacada na Figura 13. Nessa aba, é

possivel a visualizagao das manutengdes programadas para o més de referéncia.

Figura 10 — Tabela de manutengdes preventivas do més

MANUTENCOES PREVENTIVAS DO MES

[»] SISTEMA ELEMENTO/COMPONENTE ATIVIDADE RESPONSAVEL PREVISAO |REALIZACAC
Efetuar lavagem, verificar Empresa
1 FACHADA FACHADA elementos g, se necessario, | capacitada/Empresa janf27 NAO
solicitar inspecdo especializada
Verificar a integridade
SISTEMA DE estrutural das vedagdes. . -
4 iali an,25 MAC
COBERTURA SISTEMA DE COBERTURA st il Sk S Empresa especializada jan/.
necessario.
Efetuar teste de
EQUIPAMENTOS ILUMINACAQ DE funci to de tod 7 )
7 - 5 e e RESPONSAVEL jan/24 NED
INDUSTRIALIZADOS EMERGENCIA sistema conforme instrugoes
do fornecedor

Fonte: Elaboragéo propria (2023).

Figura 11 — Tabela de manutengées corretivas em aberto

AMUTEMCOES CORRETIVAS
1D | SISTEMA/LOCALIZACED | ELEMENTO/COMPONENTE ATIVIDADE RESPONSAVEL |PREVISAOD
REVESTIMENTO DE REE_I:_!ZEF_B i;speg_a:ﬁde_fa;h?la para .
1 PAREDE/BLOCO Al - FACHADA verificacdo de exis uinc:a = |?s_uras m[::lre_sa jan/24
Focadas externas, que deverao ser corrigidas com especializada

Fonte: Elaboragéo propria (2023).

Figura 12 — Tabela de manuten¢des em atraso

selante e paosterior repintura.

MANUTENCOES EM ATRASO

) SISTEMA ELEMENTO/COMPONENTE ATIVIDADE RESPONSAVEL | PREVISAD
? : . Equipe de
SISTEMAS RALOS, GRELHAS, CALHAS |Limpar o sistema das aguas B x
B3 5 e manutencdo | jan 24
HIDROSSANITARIOS E CANALETAS pluviais i3
: Equipe d
- SISTEMAS RALOS, GRELHAS, CALHAS |Limpar o sistema das aguas q"”fe = i
HIDROSSANITARIOS E CANALETAS pluviais ma”i” ET;ED 2
oCa
REVESTIMENTOS DE Verifi £ D ot
157 PEDRAS NATURAIS | o1 |car & SENELESSAMNO, | o nutencio | jan/24
PAREDE E PISO encerar as pecas polidas local

Fonte: Elaboragéo propria (2023).



Figura 13 — Ajuste do més de vigéncia do plano de manuten¢oes

MEs DE VIGENCIA ||
1

;a:i/l‘-ﬂ]‘_
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1D SISTEMA ELEMENTO/COMPONENTE ATIVIDADE RESPONSAVEL PREVISAO STATUS
SISTEMAS RALOS, GRELHAS, CALHAS E Limpar o sistema das dguas Equipe de ) =
83 p: . . jan/24 NAO
HIDROSSANITARIOS CANALETAS pluviais manutengdo local
SISTEMAS Z Testar seu funcionamento, Equipe de ) 2
120 % BOMBAS DE INCENDIO ) .. N jan/24 NAO
HIDROSSANITARIOS observada a legislagdo vigente manutengdo local
REVESTIMENTOS DE Verificar e se necessario, encerar Equipe de : ~
157 PEDRAS NATURAIS i N jan/24 NAO
PAREDE E PISO as pegas polidas manutengdo local

Fonte: Elaboragéao propria (2023).

Na aba Preventivas, estdo listadas as manutengdes preventivas previstas pela
ABNT NBR 5.674:2012 de acordo com os sistemas que constituem as areas comuns
da edificagdo. Dessa forma, fica sob responsabilidade do encarregado pela
manutengao do edificio o preenchimento das colunas de “PREVISAQ” (coluna H), com
0 més e 0 ano para realizagdo das atividades, ja listadas com a periodicidade
recomendada, e a sua realizacdo, que devera ser preenchida com “NAO” ou “OK”
(coluna K), devido a automatizagéo, ilustradas na Figura 14, impactando diretamente
nas informacgdes exibidas na aba de Controle. As atividades previstas para o més de
vigéncia, quando o status é preenchido como “NAQ”, sdo exibidas normalmente na
aba de Controle, na tabela de manutengdes preventivas do més e, quando o status é
preenchido como “OK”, a escrita passa a ser exibida com a formatagao tachado,
ilustrados na Figura 15. Quando o més de vigéncia, na aba de Controle, ultrapassa o
més de previsdo, na aba de Preventivas, e o status esta preenchido como “NAO”, o
“‘STATUS” (coluna K), passa a indicar “ATRASQO” e a linha em questdo passa a ser

exibida na tabela de manutencdes em atraso, na aba de Controle.

Figura 14 — Aba de manuteng¢des preventivas

ELEMENTO/
COMPONENTE
RALOS, GRELHAS,
CALHAS E
CANALETAS

ID SISTEMA ATIVIDADE RESPONSAVEL PREVISAO [REALIZAGAO|STATUS

Equipe de

% NAO oK
manutengao local

8 SISTEMAS HIDROSSANITARIOS

w

Limpar o sistema das aguas pluviais jan/24

Fonte: Elaboragéao propria (2023).



Figura 15 — Preenchimento da tabela

MANUTENCOES PREVENTIVAS DO MES
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D SISTEMA ELEMEMTO/COMPONENTE ATIVIDADE RESPONSAVEL PREVISAO |REALIZACAQ
BISIENCS RALOS, GRELHAS, CALHAS | Li ist das & Equipe d
i impar o sistema das aguas uipe de &
2 | HIDROSSANITARIO ; : e ey E Frs jan/24 MiQ
5 E CANALETAS pluviais manutencao local
SIETEMAS- TRstarsRu-f R RaRHER D ;
2 | HIDROSSAMITARIO | BOMBAS DEINCENDIO choapsds s lagiclacio 3 feri2d =14
_ maRutansao-tocsd
5 woepte

Fonte: Elaboragéo propria (2023).

Ja na aba Corretivas, assim como na aba Preventivas, também fica sob

responsabilidade do encarregado pela manutencdo do edificio o preenchimento das

colunas de previsao e realizagao, mostradas na Figura 16, bem como o preenchimento

de eventuais manutengdes corretivas que surgirem durante o periodo de uso do

material.
Figura 16 — Aba de manuteng¢des corretivas
ID SISTEMA/LOCALIZA(;Z'\O ELEMENTO/COMPONENTE ATIVIDADE RESPONSAVEL PREVISAO REALIZA(,'I‘&O
i : = h ificaca
REVESTIMENTO DE PAREDE/BLOCO AL Re.a xfarAa lnspef;ao de fachada para veri |cai;ao de » ) 3
1 FACHADA existéncia de fissuras externas, que deverdo ser|Empresa especializada| jan/24 NAO

Escadas

corrigidas com selante e posterior repintura.

Fonte: Elaboragéo propria (2023).
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5 CONSIDERAGOES FINAIS

O contexto abordado no desenvolvimento deste trabalho foi a proposta de um
novo modelo de planejamento e controle de manutengdes para um edificio

empresarial multiuso na cidade de Florian6polis/SC.

Dessa forma, foi realizada a inspecao predial para identificar e mapear as
manifestagdes patoldgicas existentes na edificagdo, possibilitando a contraposi¢cao
entre a situagdo encontrada, o programa de manutengdes atual e as previsdes
normativas. Com base no desenvolvimento do estudo, foi reconhecida a necessidade
de elaboragdao de um novo plano de manutencbes para as areas comuns da
edificagdo, abordando todos os sistemas construtivos que as constituem, visando
evitar a reincidéncia e o surgimento de novas manutencgdes corretivas, bem como os

prejuizos econdmicos e técnicos causados por elas.

Dessa forma, dispor de um documento que centralize as informacbes de
procedimentos e controle de manutengdes é fundamental para que o processo seja
eficaz e a vida util de projeto seja mantida, ou prolongada, de forma a evitar situagdes
emergenciais que coloquem a solidez da edificagdo e a seguranga das pessoas em

risco.

5.1 Sugestoes para trabalhos futuros

Para trabalhos futuros, sugere-se avaliar a eficacia do novo modelo de
planejamento e controle de manutengdes, a aplicagdo da metodologia para uma outra
edificagcdo e também a aprimoracdo do método utilizado, realizando o levantamento

de dados em Tablet ja alimentando um banco de dados com visualizagdo em PowerBl.
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