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RESUMO
OTTONI, Christiano C. Benedicto. UMA AVALIACAO DO ESTADO PATRIMONIAL
DE EDIFICACOES NA REABILITACAO URBANA: estudo de caso no parque
edificado da UFRJ. Rio de Janeiro, 2021. Dissertagdo (Mestrado) — Programa de
Engenharia Urbana, Escola Politécnica, Universidade Federal do Rio de Janeiro, Rio
de Janeiro, 2021.

Os bens iméveis s&o construidos para atender os usuarios durante um longo periodo,
preservando as condi¢cbes de uso e resistindo ao meio ambiente e a sua propria
utilizagdo. Para tanto é fundamental a pratica de intervencbes em determinados
momentos de seu ciclo de vida. No setor publico brasileiro, entretanto, predominam
praticas de manutencédo baseadas em acdes de ordem corretiva e obstaculos para
realizar as intervengdes prediais necessarias. Para realizar a gestdo efetiva desses
ativos patrimoniais, o Estado ainda enfrenta dificuldades como a precariedade de
dados e informacdes relativos aos bens imdveis publicos. Nesta dissertacéo, propde-
se a pratica de uma Metodologia de Avaliagdo de Necessidades e Prioridades de
Reabilitagdo de Instituicbes Federais de Ensino Superior (REAB-IFES) como uma
alternativa para padronizar as vistorias e avaliagdes sobre a qualidade da situagao
fisica dos bens imoveis de Instituicbes Federais de Ensino Superior (IFES). A partir
da aplicacéao piloto do método em 6 edificacdes selecionadas no parque edificado da
UFRJ, o REAB-IFES se mostrou um instrumento técnico fundamental de apoio aos
gestores publicos ao permitir a analise comparativa da situagdo existente e a
indicagao das necessidades de intervencdo urgente, possibilitando a valorizagdo das
praticas de Reabilitagdo e a definicdo de cenarios que podem se adequar aos diversos
aspectos envolvidos na administragao publica de uma IFES. Por fim, o estudo sugere
0S responsaveis, etapas e cronograma para que avaliacdo do estado patrimonial de
bens imdveis se torne um processo que visa a melhoria continua e atualizacao

constante dos dados que norteiam a gestao patrimonial publica.

Palavras-chave: Gestao, Patrimonio, Reabilitacdo, Metodologia.



ABSTRACT

OTTONI, Christiano C. Benedicto. AN ASSESSMENT OF THE STATE OF
BUILDINGS IN URBAN REHABILITATION: a case study in the UFRJ's built-up park.
Rio de Janeiro, 2021. Master Thesis (Master's Degree application) — Urban
Engineering Program, Polytechnic School, Federal University of Rio de Janeiro, Rio
de Janeiro, 2021.

Buildings are built to serve users over a long period, preserving the conditions of use
and resisting the environment and its own use. Therefore, it is essential to carry out
interventions at certain times in its life cycle. In the Brazilian public sector, however,
maintenance practices based on corrective actions and obstacles to carry out the
necessary building interventions predominate. In order to effectively manage these
heritage assets, the State still faces difficulties such as the precariousness of data and
information relating to public real estate. In this dissertation, it is proposed the practice
of a Methodology for the Assessment of Needs and Priorities for Rehabilitation of
Federal Institutions of Higher Education (REAB-IFES) as an alternative to standardize
inspections and assessments on the quality of the physical situation of the real estate
of Institutions Federal Higher Education (IFES). From the pilot application of the
method in 6 selected buildings in the UFRJ's building stock, the REAB-IFES proved to
be a fundamental technical instrument to support public managers by allowing a
comparative analysis of the existing situation and the indication of urgent intervention
needs, enabling the valuation of Rehabilitation practices and the definition of scenarios
that can adapt to the different aspects involved in the public administration of an IFES.
Finally, the study suggests those responsible, stages and schedule so that the
assessment of the patrimonial state of real estate becomes a process that aims at
continuous improvement and constant updating of the data that guide public property

management.

Keywords: Management, Heritage, Rehabilitation, Methodology.
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1. INTRODUGAO
1.1. APRESENTACAO DO TEMA

A administragdo do patriménio publico € uma das atividades de suporte aos gestores
responsaveis pela Administragdo Publica. Tem o objetivo de auxiliar e tornar eficiente
o registro, controle e conservagdo dos bens patrimoniais sob responsabilidade dos
diversos 6rgaos publicos, em especial os que compdem a estrutura governamental
brasileira (AJUDARTE, et al., 2012).

Um dos objetos da administragdo patrimonial publica é a gestdo do patrimoénio
imobiliario, que € composto, por exemplo, pelos terrenos e prédios publicos como os
de responsabilidade das administragcdes das diversas Instituicdes Federais de Ensino
Superior (IFES) existentes no pais (AJUDARTE, et al., 2012). Entre as IFES, estéo
as universidades, instituicbes isoladas e centros de ensino tecnolégico num total de
52 instituicdes criadas ou incorporadas e mantidas pela Unido, constituindo o Sistema
de Instituicbes Federais de Ensino Superior e a Rede Publica de Ensino (MENEZES,
2001).

A importancia das IFES no desenvolvimento cientifico e tecnoldgico do pais se reflete
na complexidade e quantidade de bens imoveis administrados por essas instituicbes
que abrigam usos muito distintos entre si. Destinam-se ao ensino, pesquisa, extenséo,
moradia e administragdo, atendendo ndo somente a comunidade académica, mas
também a um publico externo, em especial na area de saude e apoio social, a partir
de hospitais universitarios, laboratorios e seus centros sociais (MENEZES, 2001,
OLIVEIRA, 2013).

Apesar de todo o crescimento dos parques imobiliarios das IFES, principalmente na
ultima década, essas instituicdes continuam tendo a maior parte de suas benfeitorias
em avancgados ciclos de vida. De acordo com a norma NBR 5674 (ABNT, 2012), as
edificagdes, diferentemente de outros produtos, sdo construidas para atender os
usuarios durante longos ciclos de vida, preservando as condi¢cdes em niveis
adequados ao uso a que se destinam, e resistindo ao meio ambiente e a sua propria

utilizacdo. Porém para que esta expectativa seja concretizada, torna-se primordial a



pratica de intervengdes nos imdveis: de maneira constante a manutengao preventiva,
e de maneira pontual, em determinado momento do ciclo de vida da edificagao, a
reabilitagdo urbana (CASTRO, 2007).

Na pratica, entretanto, predominam no setor publico brasileiro a quase auséncia de
intervengdes nos imoéveis, além de praticas de manutengao baseadas em acgdes de
ordem corretiva, insuficientes para gerar previsbes que antecipem a tomada de
decisado sobre os eventos que inevitavelmente acometem ao longo do tempo (ABREU,
2012). Enquanto a manutencgao inadequada contribui ndo s6 para a depreciagédo do
patriménio, como também para o retrabalho e aumento dos gastos que poderiam ser
evitados (LIMA, 2006). No Brasil, ha exemplos contundentes das consequéncias fatais
da auséncia de manutencéao e intervencao predial, como quando ocorreu, em 2018,
por ordem de uma falha na instalagdo elétrica, o grave incéndio no Palacio que
abrigava o Museu Nacional, edificagdo administrada pela Universidade Federal do Rio
de Janeiro (UFRJ)'.

E certo que a gestdo de iméveis publicos, em especial a realizada por essas IFES,
precisam enfrentar principalmente, nos ultimos anos, uma politica federal de corte de
gastos e diminuicdo de investimentos, porém, sem atendimento a qualidade da
situacdo fisica desses bens, dificimente se conseguira padrées razoaveis de
economicidade e eficiéncia (AJUDARTE, et al., 2012). Assim, além dos problemas
orcamentarios existem as dificuldades de gestdo dos parques imobiliarios, como a
auséncia de procedimentos e rotina para avaliagao, registro e divulgagdo de dados
sobre a qualidade da situacgao fisica dos bens iméveis, fundamental instrumento
técnico de apoio as decisdes dos gestores publicos (OLIVEIRA, 2013).

1.2. OBJETIVOS

Esta pesquisa pretende, a partir do levantamento bibliografico, realizar discussao
tedrica sobre normas, termos e conceitos relacionados aos temas da administragao

do patrimdnio publico imobiliario, reabilitagdo urbana e inspecao predial; e apresentar

"Incéndio que destruiu o Museu Nacional comegou no ar-condicionado do auditério, diz laudo da PF.
Disponivel em: https://g1.globo.com/rj/rio-de-janeiro/noticia/2019/04/04/policia-federal-divulga-laudo-
de-incendio-que-destruiu-o-museu-nacional-no-rio.ghtml . Acesso em: 22/02/2020




a metodologia REAB-IFES (OLIVEIRA, 2013) para realizagdo de inspegédo e

diagnostico da qualidade da situagéo fisica de bens imdveis de IFES.

Assim, o trabalho tem por objetivos especificos verificar a aplicabilidade do REAB-
IFES a partir da aplicagéo pratica em edificagdes da UFRJ; fazer criticas e sugestdes
ao método; e propor uma rotina para mapeamento e registro tempestivo de dados
sobre o estado patrimonial de bens imdveis, sugerindo a periodicidade, etapas,
responsaveis e cronograma para tornar um processo ciclico de melhoria continua e

atualizagao constante de cenarios de necessidades e prioridades de reabilitagao.

1.3. JUSTIFICATIVA (caracterizagao do problema)

No contexto da administracdo publica brasileira, as Instituicbes Federais de Ensino
Superior (IFES), possuem um numero elevado de benfeitorias em fase avancada do
ciclo de vida, que requerem intervencdes, enquanto convivem com uma politica
federal de cortes no orgamento que impactam nos gastos com atividades de

manutencgao.

Ao mesmo tempo que sofrem com essas dificuldades financeiras, os bens imodveis
publicos sdo muito importantes para a sociedade, seja para que o Estado possa
desempenhar as suas atividades, seja para que essas benfeitorias possam ser
utilizadas pela populagdo (PHELPS, 2010). Assim, nesse cenario de adversidade, a
gestdo dos bens imoveis publicos surge como fungao estratégica para administracéo
publica, uma vez que € necessario potencializar a utilizacdo dos orgamentos relativos
as benfeitorias, em atendimento as necessidades de seus usuarios (PAIVA et al.,
2017).

A reabilitacdo urbana € uma necessidade premente para a evolugdo da gestédo
eficiente dos parques imobiliarios dessas instituicdes publicas. O elevado investimento
em construgdes de edificios torna indispensaveis estudos sobre o estado de
degradacéo fisica, para conhecimento da necessidade e viabilidade das intervengdes,
sobretudo, com a utilizagdo de requisitos de sustentabilidade para a tomada de
decisdo, com vista a reduzir impactos ambientais gerados pelas benfeitorias
existentes versus as suas manutengdes (OLIVEIRA, 2013).



Para atingir o objetivo proposto, é necessario colocar em pratica essas metodologias
de inspegdo e diagnostico, além de ferramentas apropriadas para promover as
intervencgdes requeridas. Assim busca-se garantir economia nas intervengdes e a
satisfagcdo de determinados niveis de desempenho: a durabilidade das solugdes, o
aumento da vida util do edificio, a diminuicdo de intervengdes de manutencéo e a
introducdo de sistemas, componentes e materiais que contribuam para facilitar
qualquer intervengao futura (RODRIGUES, 2008).

Desse modo, a definigdo e aplicagdo de um programa de avaliagado das necessidades
e prioridades de reabilitacdo do patrimdnio publico imobiliario, reforca o tema da
reabilitagdo urbana como uma alternativa de intervengédo e revalorizagdo de bens
imoveis; e propde oportunidades de melhoria na gestdo dos imoveis, com a definicao
de cenarios de reabilitacdo e estimativas de custo de intervengdo. Com o avango dos
recursos de tecnologia da informagao e comunicag&o, podem ser gerados resultados
relevantes para a tomada de decisao dos gestores publicos, auxiliando tecnicamente
as decisbes de destinacdo dos recursos financeiros de maneira eficiente,

potencializando a sua utilizagao.

1.4. METODOLOGIA

Em observancia aos seus objetivos, esta pesquisa pode ser classificada como
exploratoria ja que ha o levantamento de informagdes sobre determinado fenémeno

ou problema de forma a aumentar a familiaridade com o assunto (GIL, 2019).

Assim, com o objetivo de verificar sua aplicabilidade e possibilidades de evolugao, os
conceitos e normas relativas aos temas da gestao patrimonial, reabilitacdo urbana e
inspecéao predial sdo estudados através de pesquisa bibliografica e discussao tedrica
sobre os temas, servindo como base para aplicacdo pratica de um método de
inspecéao predial chamado REAB-IFES (OLIVEIRA, 2013), no contexto da UFRJ.

Por fim, é feito a discussao e analise das ferramentas e possibilidades de resultados
quali-quantitativos obtidos com a aplicacdo desse método, de maneira a entender as
necessidades e limitagcbes da administragdo publica, para que seja proposto uma
rotina de mapeamento, avaliagéo e registro tempestivo do estado de conservagao das
benfeitorias sob responsabilidade de uma IFES.



1.5. ESTRUTURA DA DISSERTAGAO

O trabalho foi desenvolvido em 6 capitulos. O capitulo 1 introduz o tema em questao,
e contextualiza o cenario que se apresenta o desenvolvimento da pesquisa e a
problematica envolvida nas abordagens tratadas ao longo do trabalho. Traz também

os objetivos, a metodologia utilizada e a estrutura da dissertagéo.

O capitulo 2 aborda a contextualizacdo dos temas encontrados na literatura referentes
ao processo da administragdo do patrimdnio publico, com enfoque pra a gestdo dos
bens imdveis, a partir de seus conceitos; a Reabilitagdo Urbana, enfatizando os
conceitos no intuito de reforgar a importancia desse tipo de intervencao em edificacoes
no limiar de seus ciclos de vida; e os principais conceitos referentes ao tema Inspecéao
Predial, abordando-se a norma de inspecao predial nacional desenvolvida pelo IBAPE
e a recém publicada ABNT NBR 16.747.

No capitulo 3, apresenta-se o Método de Avaliagdo de Necessidades e Prioridades de
Instituicdes Federais de Ensino Superior, denominado REAB-IFES, desenvolvido por
Oliveira (2013) com o objetivo de fazer esse tipo de avaliagdo especificamente em
edificagdes publicas administradas por Instituicbes Federais de Ensino Superior,
abordando as referéncias para desenvolvimento, os fatores de analise, os critérios de

avaliacao, os indices de conversio e os calculos matematicos que compde o método.

No capitulo 4, é feita a caracterizagao do parque edificado da UFRJ, a definigdo dos
edificios a serem avaliados, a apresentagao da aplicagao piloto do REAB-IFES, a

discussao e analise das ferramentas e as possibilidades de resultados obtidos.

No capitulo 5, é proposto um processo de execugdo com etapas, responsabilidades e
cronograma para o estabelecimento de uma rotina de mapeamento e registro

tempestivo do estado de conservagao de imdveis sob responsabilidade das IFES.

O 6° e ultimo capitulo apresenta as consideracgdes finais do trabalho. O capitulo
aborda, portanto, a analise final do atendimento aos objetivos do trabalho, criticas e
sugestbes para trabalhos futuros, e apresenta em seguida as suas referéncias
bibliograficas.



2. CONTEXTUALIZAGAO

Nos topicos a seguir sdo apresentados conceitos relevantes para contextualizar os
temas relacionados a gestdo do patriménio publico imobiliario, reabilitacdo urbana e

inspecao predial.

2.1. PATRIMONIO PUBLICO

A Lei da Acéo Popular, Lei 4.717, de 29/06/1965, (BRASIL, 1965) define patrimdnio
publico, em seu artigo 1°, paragrafo 1°, como: “O conjunto de bens e direitos de valor
econdmico, artistico, estético, histérico ou turistico, pertencentes aos entes da
administragao publica direta e indireta.” Do mesmo modo, a resolugdo do Conselho
Federal de Contabilidade - CFC N° 1.129 de 21/11/2008, caracteriza o patrimonio
publico como o conjunto de direitos e bens, tangiveis ou intangiveis, onerados ou nao,
adquiridos, formados, produzidos, recebidos, mantidos ou utilizados pelas entidades
do setor publico, que seja portador ou represente um fluxo de beneficios, presente ou
futuro, inerente a prestacdo de servicos publicos ou a exploragdo econémica por
entidades do setor publico e suas obrigacgdes.

Souza (2018) conclui que é possivel compreender o patrimdnio publico como aquele
que nao tem proprietario, onde os donos sido os individuos em sociedade e os
beneficios de seu uso devem fruir para os mesmos. Em comparagao, o patriménio
privado pode ser entendido como o conjunto de bens e direitos pertencentes a
pessoas fisicas ou empresas, chamadas de pessoas juridicas, e sdo exemplos:
direitos individuais, veiculos, disponibilidades, mercadorias, produtos, terrenos,

imoveis, etc.

A partir dos trés entendimentos relacionados anteriormente, é preciso salientar que os
bens e direitos que constituem o que € o patriménio, quando se aplicam as entidades
de direito publico ndo apresentam um unico dono, mas sim a sociedade como um
todo. Essa nogao de pertencimento a sociedade reforga tanto a importancia desse
patrimdnio, ja que ndo é de uso exclusivo de uma pessoa fisica ou empresa, quanto
a dificuldade de se fazer sua gestao, ja que os interesses e modos de se administrar
precisam atender a necessidades variadas e complexas que dizem respeito a um

grupo de pessoas e nao a objetivos individuais.



2.1.1. BENS IMOVEIS PUBLICOS

Apos a conceituacao de patriménio, faz-se necessario um recorte para aprofundar o
entendimento e estudo de umas de suas classificagdes: os bens imdveis publicos,

conforme Figura 1.

I PUBLICO I

Figura 1 — Diagrama de classificagdo do tema Bens Imodveis Publicos (Fonte: elaboragao propria)

Bens podem ser entendidos como tudo o que possuir valor monetario e/ou que pode
ser convertido em dinheiro, sendo capaz de ser utilizado na pratica do objetivo
principal de seu proprietario. Sao utilitarios, que estdo aptos a corresponder as
necessidades das pessoas e das entidades (SOUZA, 2018). No que se refere ao
conceito legal, o Codigo Civil, em seu artigo 98 estabelece que: “Os bens publicos séo
bens do dominio nacional pertencentes, as pessoas juridicas de direito publico interno;
todos os outros sdo particulares, seja qual for a pessoa a quem pertencerem.”
(BRASIL, 2002).

Os bens publicos podem ser caracterizados como o conjunto de bens modveis ou

imoveis pertencentes a federagao, ou seja, Estados, Distrito Federal e Municipios, que



no entendimento de Meirelles (1996), sdo considerados como todas as coisas
materiais ou imateriais, mdveis ou imdveis que pertencam a qualquer titulo, as

entidades estatais, autarquias, fundacdes e paraestatais.

Pode-se dizer que bens publicos se classificam quanto a titularidade, quanto a
destinacido e quanto a disponibilidade, porém, de modo mais amplo, entende-se por
bens materiais publicos como os bens tangiveis de uso comum da sociedade, que
compreendem, por exemplo, as estradas, pragas, edificios, terrenos e veiculos, entre
outros, ou seja, sdo as coisas materiais de caracteristica movel ou imovel
pertencentes ao poder publico (SOUZA, 2018). Portanto, outra classificagao
necessaria para o desenvolvimento do objeto da pesquisa envolve a segregagao entre

os bens considerados moveis e os imoveis.

Marion (2009) define bens imoveis como “aqueles vinculados ao solo, que ndo podem
ser retirados sem destruicdo ou danos: edificios, construgdes, arvores etc”. Da mesma
maneira o Pronunciamento Técnico CPC 27 — resolu¢do CFC 1.177/09 (CFC, 2009)
trata os bens imdveis como:
(...) bens que, ao contrario dos moveis, ndo podem ser retirados do solo, ou
seja, estdo fixos e dessa forma, para serem deslocados, terdao que ser

parcial ou totalmente destruidos. Como: Edificios, terrenos, construgdes
diversas, etc (CFC, 2009).

De maneira complementar, percebe-se entdo que ao definir conceitos para bens
Imdveis os autores fazem sempre relagdo a forma com que os mesmos se encontram

fixos ao solo, n&o podendo ser retirados sem que haja prejuizo a sua estrutura.

2.2. GESTAO DO PATRIMONIO DE BENS IMOVEIS PUBLICOS

Apos o levantamento dos conceitos de patrimdnio e do entendimento da classificagao
dos bens imdveis publicos, parte-se para a discussdo de um tema fundamental para
esta pesquisa, a gestao patrimonial dos bens imdveis publicos.

Segundo Lopes de Sa (1995), a gestado patrimonial pode ser entendida como o "ato
de gerir um patriménio, numa administracdo aziendal’, sendo assim o ato de ter
geréncia sobre um patriménio. Azienda significa, em italiano, "fazenda" ou "empresa".

"Fazenda" é oriundo do latim vulgar portugués facenda, "coisas que devem ser feitas".



(FERREIRA, 1986). Assim, sdo exemplos de aziendas: industrias, empresas de
transporte, casas de comércio, dentre outros, uma vez que em todos, existe um
objetivo a ser alcangado e pessoas encarregadas com obrigagdes para que o fim seja
atingido.

As fungdes da gestédo sdo aquelas dirigidas para a provisdo, conservagéo e emprego
dos meios necessarios. Esta definigdo de gestao atende aos patriménios de diversas
entidades, de todos os tipos ou tamanhos. Para Silva (2004) a palavra gestado é
derivada do latim gestio, gestionis, de gerere (dirigir, administrar). Em sentido ampilo,
"significa a administracdo ou geréncia de alguma coisa, que seja de outrem". O
vocabulo implica necessariamente na indicagdo de uma administracdo de bens ou

interesses alheios.

A gestao patrimonial pode ser entendida como o conjunto de procedimentos que sédo
aplicados para gerir e administrar uma entidade, que pode ser tanto de direito publico
quanto de direito privado. Estes processos sao voltados especialmente para o
patrimdnio, que por sua vez, se divide entre patrimbnio publico e patriménio privado
(SOUZA, 2018).

Portanto, ao relacionar os conceitos apresentados nos topicos anteriores, sobre
gestao patrimonial e bens iméveis publicos, percebe-se a importancia do conjunto de

procedimentos que sdo necessarios para gerir e administrar o patriménio imobiliario.

De acordo com Phelps (2010) e Abdula et al. (2011), a gestdo dos bens imodveis
publicos é uma atividade estratégica da administragédo publica, em virtude ndo apenas
do elevado valor econdmico investido na construgdo e manutencéo desses bens, mas,
sobretudo, por conta da importancia que 0s mesmos possuem, seja para que o Estado
possa desempenhar as suas atividades, seja para que possam ser utilizados pela
populagcdo. Embora esta importancia estratégica venha sendo cada vez mais
reconhecida na maior parte dos paises, inclusive em alguns desenvolvidos, os
sistemas publicos de gestdo patrimonial ainda sao precarios e insuficientes para
cumprirem o seu papel de forma satisfatéria (PAIVA et al., 2017).

Também de acordo com Paiva et al. (2017), para realizar a gestéo efetiva dos ativos

patrimoniais imobiliarios publicos, que combine a eficiéncia dos meios com a eficacia
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dos resultados, o Estado, em qualquer de suas esferas de governo, ainda enfrentam

algumas dificuldades, destacando-se alguns fatores (Quadro 1):

Quadro 1 — Dificuldades da administragdo publica na cI;estéo do patriménio imobiliario

Auséncia de visdo estratégica de Gestbes publicas costumam tomar agdes imediatistas
médio/longo prazo de ordem corretiva sem planejamento futuro.

Falta de inventario patrimonial para relacionar todos os
bens iméveis que estdo sob determinada administragao
publica.

Baixo conhecimento a respeito
do portfélio existente

Existéncia de dados e informagdes que nao estédo

Falta de transparéncia na gestao plblicos e auditaveis.

Nao existe legislagao especifica instruindo a gestao e

Auséncia de marcos regulatérios o AR
9 avaliagdo de bens imodveis publicos.

Orgaos e instituicdes publicas possuem fins diversos
entre si, dificultando a padronizagao de processos de
gestdo que se apliquem ao setor publico como um todo.

Complexidade dos objetivos das
organizagoes

Orgaos publicos geralmente ndo s&o estruturados com
Precariedade da estrutura equipes para realizar a gestdo dos bens patrimoniais, ja
institucional que esta atividade nao faz parte da atividade fim de
muitas institui¢cdes.

Precariedade, quando n&o a auséncia, de dados e
informacgoes, sistematizados e de qualidade, relativos
aos bens iméveis publicos

Auséncia de dados e
informagoes

Fonte: Paiva, et al. (2017), com adaptagdes.

Por conseguinte, é possivel analisar a partir do quadro anterior que por ndo serem
estruturadas para realizar a gestdo do bens patrimoniais, ja que no geral essa nao é
uma das atividades fim das instituigbes, agravado pela auséncia de legislagao
especifica instruindo a gestdo e avaliagcdo de bens imdveis publicos, existe um
desconhecimento dos 6rgaos publicos a respeito dos dados e informagdes sobre os
bens imoveis que estdo sob determinada administragdo publica, gerando como
consequéncia, a tomada de agdes imediatistas de ordem corretiva sem planejamento
futuro e com falta de transparéncia. Portanto, pode-se entender que para os sistemas
publicos de gestdo patrimonial cumprirem o seu papel de maneira satisfatoria, um

ponto crucial para permitir essa melhora esta na estruturagado de processos e equipes
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para realizar o mapeamento dos dados e informacgdes, sistematizados e de qualidade,
relativos aos bens imodveis publicos que podem permitir a realizagéo eficaz da gestao
do patriménio de bens imdveis publicos.

2.3. REABILITAGAO URBANA

Quando se aborda o mapeamento de dados relativos aos bens imodveis publicos,
essas informagdes variam de dados quantitativos a dados qualitativos. Vao de
informagdes que podem ser obtidas a partir de plantas baixas, modelos virtuais e
documentos internos, informacdes que podem ser obtidas a partir de documentos de
registro legal, e informag¢des que para serem levantadas necessitam de vistoria de
avaliacdo, como € o caso do estado de conservagao (ou depreciagéo) das estruturas
e elementos funcionais das edificacdes.

No caso do estado de conservagcdo de bens imdveis, busca-se entender quais
intervencdes de reabilitagdo deixaram de ser realizadas para o imovel atingir
determinada baixa qualidade de situagao fisica e quais intervengdes precisam ser
realizadas para reabilitar esta benfeitoria. Segundo Ferreira (2017), um imoével é
planejado e construido para atender seus usuarios por muito tempo. Porém, para que
esta expectativa seja concretizada, torna-se primordial a pratica de intervengdes
fisicas: de maneira constante a manutencao preventiva, e de maneira pontual, em

determinado momento do ciclo de vida da benfeitoria, a reabilitacdo urbana.

Também de acordo com Rodrigues (2008), os bens imobiliarios s&do concebidos para
desempenharem uma determinada fung&o, enquanto garantem um nivel de qualidade
de vida e conforto aos seus usuarios. Porém, para melhorar suas condi¢cbes de
funcionamento ou reverter o processo natural de envelhecimento de seus
componentes e elementos construtivos, processos de intervencgdes fisicas sao

necessarias no decorrer de sua utilizagao.

2.3.1. TIPOS DE INTERVENGOES FiSICAS

Segundo Oliveira (2013) ndo ha um consenso entre os pesquisadores quanto a
acepc¢ao da maioria dos termos utilizados e por isso sdo numerosos 0s conceitos para

a designacdo de intervengbes que promovem ou permitem dotar de melhores
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condigcbes de desempenho uma benfeitoria, com valor histérico ou ndo, e areas
urbanas degradadas (OLIVEIRA, 2013).

Os termos mais relevantes e associados as intervengdes fisicas relacionadas aos

conceitos de Reabilitacdo Urbana sao: requalificacédo, revitalizagao, conservacgao,

restauracdo, manutencgéo, retrofit, reforma e reparacgéo (Figura 2).

Construcdo
Civil

Reabilitagdo

Urbana

Requalificacdo Conservagdo

Revitalizagio

Manuten¢io

Reabilitacdo
de Edificios

Retrofit
Reparo

Reforma

Figura 2 — A reabilitagao e as atividades que pode compreender (Fonte: JESUS, 2008, com

adaptagdes)

Especifica-se a seguir, os conceitos simplificados sobre cada um dos termos

levantados:

a)

b)

Requalificagao: atribuicdo de nova qualificagdo; conjunto de operagdes
destinadas a readaptar um bem imovel, com mudanca de uso (DUCAP et al.,
2010).

Revitalizagdo: O IPHAN (2005) considera como um conjunto de operagdes
desenvolvidas em areas urbanas degradadas ou em um conjunto de
edificagdes de valor histérico de apoio a reabilitacdo das estruturas sociais,
economias e culturas locais, procurando a consequente melhoria da qualidade

geral dessas areas ou conjuntos urbanos.

Aguiar et al. (1993), por sua vez, defendem que a revitalizacdo relaciona
intervengdes pontuais de recuperagédo, com intervengdes mais gerais de apoio
a reabilitacédo das estruturas sociais, econémicas e culturais locais, procurando

a consequente melhoria geral dessas areas.



c)

d)

f)
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Conservagao: conjunto de agdes destinadas a prolongar o tempo de vida de
determinado bem cultural. Engloba um ou mais tipos de intervengdes (IPHAN,
2005). Na “Carta de Burra” (ICOMOS, 1980), o termo conservagao designara
os cuidados a serem dispensados a um bem, para preservar-lhe as

caracteristicas que apresentem uma significagédo cultural.

Restauragao: conjunto de operagdes destinadas a restabelecer a unidade da
edificacao, relativa a concepc¢ao original ou intervengdes significativas na sua
histéria (IPHAN, 2005).

Aguiar et al. (1993) afirmam que a restauragdo € um conjunto de agdes
altamente especializadas, desenvolvidas de modo a recuperar a imagem, a
concepgao original ou 0 momento aureo na historia de um edificio, no qual a

sua arquitetura possui coerente totalidade.

Manutencao: a NBR 15.575 (ABNT, 2013) define manutencdo como “um
conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou recuperar a
capacidade funcional da edificagdo e de seus sistemas constituintes de atender
as necessidades e seguranga dos seus usuarios”, definindo trés categorias:
rotineira, planejada e nao planejada.

O IPHAN (2005) conceitua manutencdo como conjunto de operagdes
preventivas destinadas a manter, principalmente, a edificacdo em bom

funcionamento e uso.

Retrofit: termo conhecido a partir do final dos anos 90, incorporado no
vocabulario da industria aeronautica, teve origem na Europa e Estados Unidos,
cuja traducéo literal seria “colocar o antigo em boa forma”. A construgéo civil
aplica esse conceito no campo da modernizagao e atualizacao das edificagdes,
como um conjunto de agdes para a recuperagao, objetivando melhorar o seu
desempenho (BARRIENTOS et al.,, 2004; CROITOR, 2008; MARQUES DE
JESUS, 2008; MORAES, 2011).

O objetivo do retrofit € recuperar edificios, antigos ou novos, aumentando sua
vida util, principalmente pela incorporacdo de modernas tecnologias dos
sistemas prediais e novos materiais, visando torna-los contemporaneos, o que

pode ser chamado de requalificagédo tecnoldgica ou reconversao, pois o que se
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faz é reconfigurar e otimizar espacos, melhorar sua eficiéncia energética e, em
consequéncia, aumentar seu valor agregado. Pode ter foco na eficiéncia

energética, climatizacao, iluminacéao e outros (VALE, 2006).

A NBR 15575 (ABNT, 2013) define retrofit como “remodelac&o ou atualizagcéo
do edificio ou de sistemas, mediante a incorporacdo de novas tecnologias e
conceitos, normalmente visando a valorizacdo do imével, a mudanca de uso,

ao aumento da vida util e a eficiéncia operacional e energética”.

g) Reparagao: para o LNEC (2003), reparagao é a intervengdo destinada a
corrigir anomalias; para o IPHAN (2005), é um conjunto de operagdes para

corrigir danos incipientes e de pequena repercussao.

h) Reforma: Servicos de adequagdo que impliquem modificagdo da forma do
edificio, seja em planta, volume ou elevagao, tal como modificagdo de vaos das
fachadas, mudangas na compartimentagao interna, na inclinagéo do telhado e
outras (IPHAN, 2005). Esta implicito nesse conceito a n&do ampliagdo de area
edificada.

O levantamento dos entendimentos de cada uma dessas atividades de intervencao €
importante para se observar as dificuldades afim de separar a abrangéncia de alguns
termos, principalmente entre as atividades de manutencéo, reparacédo e reforma. O
termo “conservar” traz uma linha diviséria entre a manutencéo e a reforma, ja que o
primeiro esta ligado diretamente as atividades diarias ou programadas, de carater
corretivo ou preventivo, enquanto o segundo termo pode estar ligado a intervengdes
pontuais, ou seja, ndo necessariamente de forma global em um bem imovel
(OLIVEIRA, 2013).

Além disso os termos revitalizagao e retrofit, por diversos autores sdo considerados
conceitos com especificidades de intervengdes buscando a modernizagao ou melhoria
de desempenho, sendo o primeiro utilizado para intervengcbes em areas urbanas,

enquanto o segundo é mais utilizado para intervengdes em edificagdes.

Assim, o termo reabilitagao tem sido utilizado, de forma mais sistematica, em trabalhos
técnicos ou académicos, para identificar as intervengdes fisicas que promovam uma

recuperacéao global ao seu desempenho inicial ou intervengdes fisicas que promovam
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melhorias de desempenho em geral, tanto em areas urbanas quanto em edificagdes.
(OLIVEIRA, 2013).

Verifica-se na literatura, uma gama variada de significados, quase sempre
convergentes, porém, com um espectro amplo de atuagcdo da atividade de
reabilitagdo. Utilizam-se, comumente trés termos com vistas a atribuir o grau, nivel e
complexidade crescente de intervencdes de reabilitacdo: manutencao, reparagao e
retrofit.

2.3.2. CICLO DE VIDA E VIDA UTIL

O conceito de ciclo de vida trata de um enfoque no qual um sistema, seja ele a
fabricacdo de um produto ou a execugdo de um servigco, tem seu ciclo de vida
desdobrado em etapas. Essas etapas podem ir desde a extragao das matérias-primas
para sua fabricagao (o “bergo”), até a disposigao final de seus residuos em fim de vida
("tumulo”). Estagios intermediarios podem ser definidos pelos processos de
manufatura envolvidos até a saida do produto da fabrica (um dos “portdes”), transporte
ao local de uso (o canteiro, no caso de uma edificagédo) e, também, como no caso do
tema desse estudo, a utilizacdo do produto em si. Ha ainda a possibilidade de
reciclagem dos materiais com seu reaproveitamento no mesmo ciclo (retornando-os
ao bergo). Um estudo de ciclo de vida de uma edificagdo pode abranger todos esses
estagios (indo do ber¢o ao tumulo) (Figura 3), ou apenas parte deles (MUNARIM,
2014).

Extragao Transformagao Manufatura

Destinagéo Final Construgéo/Uso/ Distribuigao
Manutencao

Figura 3 — Ciclo de vida tipico de edificagdes (Fonte: MUNARIM, 2014)
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Quando se analisa os conceitos propostos pela NBR 15.575, Vida Util (VU) pode ser
entendida como o periodo de tempo durante o qual um sistema ou edificagdo pode
ser utilizado sob niveis de desempenho previstos para seguranga, utilizagdo e
sustentabilidade, caso sejam seguidos a periodicidade e correta execugdo das
intervengdes de manutengao previstos no respectivo manual de uso, operagao e
manutencao (ABNT, 2013).

Ja o conceito especificado para Vida Util de Projeto (VUP), diz respeito a um periodo
estimado de tempo, de acordo com o estagio de conhecimento no momento da
concepgao do projeto, onde um sistema € projetado para atender os niveis de
desempenho previstos para seguranga, utilizacdo e sustentabilidade, desde que
cumprido o programa de manutencdo previsto no manual de operagdo, uso e
manutencao (ABNT, 2013).

Relacionando-se os conceitos de Vida Util (VU) e Vida Util de Projetos (VUP) com os
estagios que compdem o ciclo de vida tipico de uma edificagdo, percebe-se que a
NBR 15.575 se refere apenas a etapa de utilizacdo do produto uma vez que:

O foco desta Norma esta nos requisitos dos usuarios para o edificio

habitacional e seus sistemas, quanto ao seu comportamento em uso e nao
na prescrigdo de como os sistemas s&o construidos. (ABNT, 2013)

Feita essa ponderacéo, € importante observar que a passagem do tempo, durante a
utilizagdo de um bem imével, exerce influéncia em sua Vida Util (VU) e Vida Util de
Projeto (VUP), bem como sobre o seu desempenho. Depois de um certo tempo, a
edificacdo pode n&o satisfazer mais as exigéncias de uso do usuario e ao (novo)
desempenho requerido, além de poder n&o atender mais aos requisitos estabelecidos
pelas alteracbes das normas vigentes. Desta forma, mesmo que a edificagcédo esteja
tecnicamente util, sua vida funcional ou econémica foi excedida (HENDRIKS, 2000).

O esquema ilustrado de Hallberg (2009) relaciona os conceitos de manutencéo,
reparagao e retrofit (reabilitacdo) em relacdo a Vida Util e desempenho (Figura 4):
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Desempenho

Tempo
2enann Manutencéao 1 Auséncia de acao
3 =—-—- Reparacdo = e Desempenho inicial
4 mrimiimne - Retrofit e Critério de desempenho minimo

Figura 4 — Aplicagao dos conceitos de manutengéo, reparagao e retrofit (reabilitagao) (Fonte:
HALLBERG, 2009)

O grafico da Figura 4 ilustra o desempenho inicial que foi pensando na concepg¢éo do
projeto de determinada edificac&o, o critério de desempenho minimo, representando
o nivel minimo de seguranga, utilizagdo e sustentabilidade necessarios para a
edificagao atender a satisfacdo dos usuarios, e quatro cenarios de comportamento do
desempenho da edificagdo ao longo da sua vida util, de acordo com a intervengéo, ou

auséncia de intervencgao, que for realizada.

Como sugerido por Hendricks (2000), o critério de desempenho minimo tende a se
elevar durante a passagem do tempo, seja por aspectos relativos a evolugéo
tecnoldgica, seja por alteragbes nas normas vigentes, que elevam as exigéncias

minimas de uso por parte dos usuarios.

O cenario 1 representa a curva de degradacédo do nivel de desempenho quando existe
a auséncia de qualquer intervengéo significativa de conservagao ou manutengdo em
uma benfeitoria. O tempo de Vida Util (VU) é o menor entre os 4 cenarios, e em um
curto periodo de tempo o nivel de desempenho do bem imovel atinge o critério minimo
necessario de segurancga, utilizagcdo e sustentabilidade. Muitas vezes, com essa
completa auséncia de intervencdes de conservagéo ou manutencgao, a Vida Util (VU)
se torna menor inclusive que a Vida Util de Projeto (VUP) que foi estimada. A partir do
momento em que se atinge esses critérios minimos, a benfeitoria fica exposta a riscos

de prejuizos e de seguranga, apresentando decréscimo continuo de desempenho em
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funcdo do uso e do envelhecimento natural. As manutengdes, a partir desse momento,
tendem a ser mais dispendiosas além de ndo recuperarem de maneira consideravel o
desempenho (HALLBERG, 2009).

O cenario 2 corresponde a uma decisao ou politica de manutengdo em que o imével
€ submetido a agdes periddicas e sistematicas de conservacgao, permitindo manter um
nivel de qualidade (desempenho) mais préximo do inicial, durante quase toda a sua
existéncia ou vida util. Se retarda o0 momento em que sao atingidos o critério de
desempenho minimo, aumentando ao maximo a vida util da benfeitoria. A tendéncia
é que a Vida Util (VU) atinja um periodo de tempo igual, ou até superior, ao periodo
de tempo que foi estimado como Vida Util de Projeto (VUP).

Ja no cenario 3, representa o mesmo cenario de degradagao do nivel de desempenho
apresentado pelo cenario 1, com a auséncia de qualquer intervencédo significativa de
conservagao ou manutencdo no bem imdvel, até atingir o critério de desempenho
minimo e consequentemente o fim da vida util da benfeitoria. Porém, no cenario 3 se
propde, a partir do momento que que se atinge o critério de desempenho minimo, uma
intervencao de reparagao que busca a recuperacdo do bem imdvel ao nivel do
desempenho inicial ao qual foi projetado em sua concepgéo original. Dessa maneira
nao existe modernizacdo na qualidade e nivel de desempenho do imovel, apenas a
sua reparacado. Apesar desse tipo de intervencao evitar que os usuarios fiquem
expostos a riscos de prejuizos e de segurancga, e de ser mais eficaz que a opgéo por
intervengdes dispendiosas de manutengcbes que poderiam ser adotadas nesse
momento, €& importante atentar mais uma vez para o fato de que as exigéncias
minimas de uso por parte dos usuarios tendem a elevar durante a passagem do
tempo, aumentando os critérios de desempenho minimo. Assim, muitas vezes a
reparagcao sem nenhuma modernizagcdo do desempenho inicial, pode ser uma solugéo
que apesar de diminuir os riscos e prejuizos de seguranga, podem n&o atender as

exigéncias de utilizagdo e sustentabilidade de maneira satisfatéria.

Assim, o cenario 4 propde, a partir do momento que que se atinge o critério de
desempenho minimo, uma grande intervengao de reabilitagdo com modernizagéo, em
que as caracteristicas globais do imovel sao alteradas, apresentando um nivel de
qualidade superior (desempenho) ao da data de construg&o. Destaca-se, assim, que
esse tipo de intervengao de reabilitacdo, conhecida como Retrofit, se difere dos outros
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cenarios apresentados, por incluir a beneficiagdo do bem imdével a um nivel de
desempenho superior ao inicialmente construido, com o objetivo de prolongar sua vida
atil.

Quando se analisa os imdveis publicos, percebe-se que as praticas de intervengao
realizadas de maneira constante sdo pouco realizadas no Brasil. Raros sdo os
usuarios que realizam a manutencao preventiva de um imovel tdo adequadamente
guanto o fazem para outros bens moveis, como automoveis, equipamentos eletronicos
etc. (CASTRO, 2007). O cenario que mais representativo da curva de degradagao do
nivel de desempenho do patriménio publico imobiliario brasileiro é o cenario 1, no qual
uma politica de conservacado de muito baixa periodicidade, quando ndo a completa
auséncia de qualquer intervengao significativa de conservagado ou manutengéo, faz
com que grande parte dos bens imoveis estejam expostos a riscos e prejuizos de
seguranga, apresentando decréscimo continuo de desempenho em fung¢do do uso e

do envelhecimento natural.

Portanto, em razdo desse parque imobiliario em grande parte no limiar do ciclo de
vida, os bens iméveis publicos brasileiros, no geral, apresentam uma condigdo de
conservagao no qual as praticas de reabilitacdo profunda se apresentam como
principais condicionantes para resgatar as condigdes necessarias de uso, seguranga
e utilizagao (OLIVEIRA, 2013).

Em virtude da importéncia que esses bens imdveis possuem, seja para que o Estado
possa desempenhar as suas atividades, seja para que possam ser utilizados pela
populagao, as intervencgdes fisicas profundas de reparacgao, ilustradas pelo cenario 3,
e principalmente de retrofit, ilustradas pelo cenario 4, se apresentam hoje como
condi¢gbes fundamentais para o resgate do desempenho necessario para atender a
satisfagao dos usuarios.

2.3.3. ATRIBUTOS E CLASSIFICAGOES

Para Coias (2006), cada intervencédo de reabilitagdo pode ser caracterizada pelo
conjunto de trés atributos (Quadro 2).
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Quadro 2 — Atributos das intervencgdes de reabilitagcao

Ambito da intervengao

Natureza da intervengao

Grau de profundidade da
intervencao

O campo em que a intervencao vai realizar ou a esfera
que visa abranger.

Pode ser: a cidade, o bairro, o quarteirdo, o edificio, parte
do edificio ou um elemento do edjificio, etc...

O carater da intervencdo ou suas caracteristicas essenciais

Pode ser: estética, construtiva, energética, acustica,
estrutural etc...

Os graus de profundidade ou extensdes variaveis que a
intervencao pode atingir

Pode ser: ligeira ou superficial, ou, ao contrario, extensa
ou profunda

Fonte: COIAS, 2006, com adaptacdes

No ambito das intervencdes de reabilitagdo em edificios, ou partes e elementos de

edificios, a classificagdo de graduacgao progressiva de intervengao de beneficiagao e

reparagao proposta por Aguiar, Cabrita e Appleton (1993), facilitam a tomada de

decisdes estabelecendo critérios para avaliar os provaveis custos dessas operacoes

(Quadro 3).

Quadro 3 — Classificacdo das intervencdes de reabilitagdo

) Reabilitagdo Execugao de pequenos reparos e beneficios nas instalagdes e
NIVEL1 superficial equipamentos da edificagdo, em que o estado geral de conservagao
ou ligeira pode ser considerado satisfatorio ou razoavel

NIVEL 2 Reabilitagdo Agdes mais profundas, porém, que nao ultrapassem 50% do custo de
média uma construgcdo nova

Intervencédo com importantes alteragdes na distribuicdo e organizacéo
‘ Reabilitagdo interior dos espagos nos edificios, as quais implicam demoli¢cdes e
NIVEL 3 . e . . )
profunda reconstrugdes significativas, que podem levar a substituigdo parcial ou
total dos subsistemas do edificio

Operagao com um grau de desenvolvimento muito profundo, que vai
NIVEL 4 Reabilit_agéo além das obras de repara!gé_o_e b_eneficiagéo, cujos custos aproximam-se
excepcional ou mesmo ultrapassam significativamente o custo de uma nova
edificagcdo com areas semelhantes

Fonte: AGUIAR, CABRITA E APPLETON, 1993, com adaptagdes
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2.3.4. VANTAGENS

Oliveira (2013) destaca trés aspectos para indicar as vantagens da opgao pelas
intervencgdes relacionadas a reabilitagdo ao invés da opg¢ao por uma construgcdo nova
(Quadro 4).

Quadro 4 — Vantagens da reabilitagao urbana

Reabilitar zonas e iméveis degradados da cidade, permite
nao ocupar novos espagos livres, possibilitando a

RACIONAﬂLIDADE DE revalorizagao dos bens iméveis, o aproveitamento de
OCUPACAO DO infraestruturas pré-existentes e a possibilidade de
TERRITORIO destinacao de areas livres para outros fins de interesse

social como, areas verdes de lazer, esportes, area de
reserva ambiental entre outros.

A eliminacédo de uma benfeitoria para posterior
reconstrucdo, além de produzir uma grande quantidade de
SUSTENTABILIDADE residuos, torna necessaria a producao de uma grande
quantidade de novos materiais que sao expressivos
consumidores de energia e ambientalmente agressivos.

Preservar, adaptando a benfeitoria, é globalmente mais

ECONOMICIDADE . . AN
econdmico do que demolir e reconstruir inteiramente.

Fonte: OLIVEIRA, 2013, com adaptacgbes

Com relagao aos fatores relacionados ao aspecto da ocupagao racional do territorio,
Yolle Neto (2006), Croitor (2008) e Ottoni, Oscar e Qualharini (2021) vao mais a fundo
para justificar os processos de reabilitacdo de edificios e areas urbanas,

principalmente nos centros historicos, citando:

a) aproveitamento da localizag&o e infraestruturas existente, principalmente nos

centros das grandes cidades;

b) impacto na paisagem urbana, principalmente em areas degradadas, com
repercussao positiva para a vizinhanga a partir da melhoria na qualidade de
vida dos habitantes e revalorizagdo do preco de mercado dos imoveis da
regiao;

c) possibilidade de valorizagdo do patriménio historico e cultural,
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d) diminuicdo do déficit habitacional, apoiado nos artigos 182 e 183 da
Constituicao Federal, assim como no Estatuto das Cidades, com uma politica
de destinacdo de imdveis vazios para ocupagdo com 0 mesmo uso ou mudanca

de uso;

e) necessidade de adequagao de benfeitorias as normas, legislagdes vigentes e
necessidades contemporaneas, como por exemplo, a adaptagcdo para as

exigéncias relacionadas a acessibilidade universal,

f) possibilidade de redugédo do custo de operagcdo e manutengédo de espagos e
bens imbveis, como, por exemplo, a adequacao de suas instalagdes para uma

nova demanda de energia;

Outro aspecto apontado, o paradigma da sustentabilidade, tem como vantagem na
opcgao pela reabilitacdo sobre a construgdo nova o fato de implicar na redugao de
extracdo, produgao e transporte de matérias-primas, € na reducdo de demolicoes
quando reaproveitado o edificio e infraestruturas existentes (CROITOR, 2008;
FLORET; AFONSO, 2008).

Morettini (2012) afirma que, para a implantagdo dos conceitos de sustentabilidade no
processo de reabilitacdo, € fundamental que se conhecam e se apliquem as
tecnologias existentes, de modo a trazer beneficios aos seus usuarios. Os principais
requisitos que contribuem para o edificio reabilitado ser ambientalmente mais
sustentavel sdo: otimizagdo do uso da agua, otimizagao do desempenho energético,
conforto térmico, conforto acustico, conforto visual, gestdo de residuos, relagdo com

o entorno e compatibilidade com a construgao existente.

Ja no aspecto da economicidade gerada pelas intervencgdes referentes a pratica de
reabilitagdo, Oliveira (2013) analisando os prés e contras associados aos
procedimentos de reabilitar versus construir, alerta que em muitos casos a reabilitacdo
urbana aparenta ser mais cara que a construgao nova. E esse € um dos problemas
relacionados a reabilitacdo dominar mal os seus custos, devido a caréncia de mao de

obra qualificada, tanto no projeto como na execugéo de obras.

Assim, a medida em que ndo € comum uma avaliagdo completa dos custos globais,
comparando a construcdo nova com a reabilitagdo, escamoteando, por exemplo, os

custos ambientais e os valores patrimoniais e culturais envolvidos, ainda existe a
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auséncia de politicas publicas e incentivos juridicos e econémicos, para se incentivar
as obras de reabilitagcdo. O que se observa € que ainda existe uma baixa atratividade
e baixos investimentos no mercado de obras de reabilitagdo se comparados ao
mercado de obras novas (OLIVEIRA, 2013).

Portanto, de acordo com Cdias (2006), a definicdo por uma estratégia de opgéo por

uma intervengao profunda de reabilitacdo € um processo complexo que determina o

grau de conhecimento e importancia do imovel em causa.
No caso mais frequente das construgdes recentes, ou de construgbes
antigas sem grande valor enquanto patriménio arquiteténico, esse processo
€ comandado por fatores inerentes a construgéo em si (estado em que se
encontra, maior ou menor facilidade com que ela se podera adaptar as
novas condigdes, vida util remanescente, encargos futuros de manutengao),
mas também por fatores externos (plano de negdcios atual do proprietario e
sua evolugéo futura, prazo de amortizagéo previsto, rentabilidade permitida
pela exploragao da construgao, valor fundiario atual, valorizagao futura). Ja
no caso de edificios com grande valor enquanto patriménio arquitetdnico, a

estratégia a adotar € comandada por fatores de indole politica ou cultural,
passando para segundo plano o de natureza econémica (COIAS, 2006).

2.4. INSPEGAO PREDIAL

Diferentemente do Brasil, nos paises de primeiro mundo, manter o patriménio
imobiliario em boas condi¢des de uso € uma questéo cultural e rotineira. A contratacao
dos servicos de Inspecao Predial para elaboracdo de um plano para intervencéo é
realizada naturalmente, demonstrando a consolidag&o desta atividade nestes paises.
(NEVES; BRANCO, 2009).

Segundo Gomide (2009), as inspegdes de edificacbes podem recair nos materiais,
sistemas ou servigos executados (obras) além das préprias edificagdes, como nas
questdes relativas aos seus direitos. Essa ferramenta diagnostica requer algo mais,
além da imprescindivel constatagcado do objeto referenciado pela vistoria, pois o fator
analitico deve estar presente no objetivo, em geral com foco na qualidade e

seguranga.

Ao investigar sobre esse tema, fundamental para definicho de um plano de
intervencgao fisica relacionado a reabilitagdo de edificios, sdo abordadas as normas

vigentes, buscando levantar os principais termos e conceitos.
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2.4.1. NORMAS PERTINENTES

O conceito de Inspecéo Predial foi introduzido no Brasil no ano de 1999, através de
um trabalho técnico apresentado no X Congresso Brasileiro de Engenharia de
Avaliacdes e Pericias — COBREAP. Apds esta data, os estudos sobre o tema foram
aprofundados, novas técnicas foram introduzidas e algumas adapta¢des foram
realizadas, com o objetivo de adequar a Inspegdo Predial as necessidades do
mercado (VIEIRA, 2015).

Do ponto de vista da normalizacdo sobre tema da inspecéo predial, por de tratar de
um conceito relativamente recente, a normas da ABNT que versa sobre o tema, a NBR
16.747 Inspegao predial - Diretrizes, conceitos, terminologia e procedimento, foi
publicada apenas em maio de 2020. Em 2009, com o intuito de suprir a falta de
informacdes que havia a respeito da atividade de inspecdo, o Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias (IBAPE) elaborou a Norma de Inspecéo Predial Nacional, que
apesar de nao ter sido elaborado pelo 6rgao responsavel pela normalizagdo técnica
no Brasil, também sera tratada por este trabalho devido sua importancia e pioneirismo.

O levantamento bibliografico dessas normas € importante para aumentar a
familiaridade com terminologias, conceitos, metodologias e procedimentos
relacionados a atividade de inspecao predial, que serdo abordados nos paragrafos
subsequentes.

2.4.1.1 NORMA DE INSPEGAO PREDIAL NACIONAL - IBAPE

O Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia (IBAPE) € o 6rgéo
federativo da classe formado por profissionais de Engenharia, Arquitetura, Agronomia,
sem fins lucrativos. Seu objetivo € o de congregar os institutos estaduais para difuséo
de informagdes e avancgos técnicos com a elaboragao de normas e estudos na defesa
dos interesses profissionais € morais dos seus filiados e membros titulares estaduais
(IBAPE, 2012).

Baseada em texto normativo préprio e visando colaborar com a “saude dos edificios”,

sua seguranga, funcionalidade, manuten¢cdo adequada e valorizagdo patrimonial, o
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IBAPE elaborou em 2009 a Norma de Inspecéo Predial Nacional, publicando revisao
em 2012 para atender as NBR 5.674 e NBR 15.575.

Segundo a versao atual da norma, inspegao predial € a ferramenta que propicia a
avaliacao sistémica da edificacdo. Recomenda-se a elaboragéo por profissionais
habilitados e preparados, com o objetivo de classificar ndo conformidades quanto a
sua origem, grau e risco além de orientar tecnicamente as melhorias necessarias na

manutengado dos sistemas e elementos construtivos (IBAPE, 2012).

E recomendo também que a vistoria atenda minimamente uma lista de verificacdo de
sistemas construtivos e elementos, considerado o numero minimo de itens que devem

ser vistoriados (Quadro 5).

Quadro 5 — Lista de sistemas construtivos e elementos que devem ser vistoriados
ESTRUTURA
IMPERMEABILIZACAO
INSTALAGOES HIDRAULICAS
INSTALAGOES ELETRICAS
REVESTIMENTOS EXTERNOS EM GERAL
ESQUADRIAS
REVESTIMENTOS INTERNOS
ELEVADORES
CLIMATIZAGAO
EXAUSTAO MECANICA
VENTILACAO
COBERTURAS
COMBATE A INCENDIO
SISTEMA DE PROTECAO CONTRA DESCARGAS ATMOSFERICAS (SPDA)
Fonte: IBAPE, 2012

O nivel de inspecao predial é a classificagdo quanto a complexidade crescente das
caracteristicas técnicas da edificagdo, manutengdo e operagao existentes, assim
como a necessidade de formacgao de equipe multidisciplinar para execug¢ao dos
trabalhos. O nivel de inspecgéo pode ser classificado como baixa complexidade (nivel)
1), média complexidade (nivel 2) e alta complexidade (nivel 3), e & parte do objeto de

contrato entre o inspetor e o proprietario do imével que sera avaliado (IBAPE, 2012).

O critério estabelecido para elaboragao da inspecao predial baseia-se na analise do
risco oferecido aos usuarios, ao meio ambiente e ao patrimdnio, diante das condi¢des
técnicas, de uso, operagcdo e manutencao da edificacdo, bem como da natureza da

exposicao ambiental.
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Assim, o método proposto é composto por 5 etapas: O planejamento, onde se
determina o nivel da inspecao, verifica e analisa a documentagao administrativa,
técnica, e referente a manutencao e operacao da edificagao; a vistoria in loco da lista
de sistemas construtivos e elementos; a classificacdo e priorizacdo das anomalias e
falhas identificadas nos diversos vistoriados quanto ao seu grau de risco; as
recomendacgdes técnicas, indicando manuais, ilustracées e normas pertinentes para
facilitar as futuras providéncias do contratante; e a confecgdo do laudo, incluindo
alguns topicos essenciais. Como objetivo final, avalia-se ndo somente a qualidade da
situagao fisica predial, mas também a maneira como esta sendo realizada a sua

gestao.

2.41.2 NBR 16.747 — INSPECAO PREDIAL - DIRETRIZES, CONCEITOS,
TERMINOLOGIA E PROCEDIMENTO

Em 2020 foi publicada pela ABNT (Associagéo Brasileira de Normas Técnicas) a NBR
16.747. Essa norma se aplica a edificagbes de qualquer tipologia, publicas ou
privadas, e estabelece conceitos, diretrizes e procedimentos relativos a inspecao
predial, uniformizando a metodologia a ser empregada nesta atividade, e definindo,
inclusive, as suas etapas minimas (ABNT, 2020).

Elaborada pelo o6rgao responsavel pela normalizagdo técnica no Brasil, a norma
preenche uma lacuna técnica observada nas legislagdes que tornaram obrigatérias as

inspecodes periodicas das edificagdes.

Em meio a definicdo de outros termos relativos ao tema, baseadas em definigdes de
normas técnicas previamente ja comentadas nesta dissertagdo, a NBR 16.747 define
inspecéo predial como sendo um processo sistematizado e sensorial, ou seja, no
momento da vistoria, que considera os requisitos do usuario para avaliar as condi¢des

técnicas da edificacao e seus elementos referentes ao:
a) Uso;
b) Operacao;

c) Manutengéo;
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d) Funcionalidade.

Assim, pode-se entender que a inspec¢ao predial descrita por esta norma ocupa a
funcdo de um exame “clinico geral”’, que avalia as condigbes globais da edificagéo e
detecta a existéncia de problemas de conservacao ou funcionamento, podendo ser
recomendada a contratacéo de inspegdes especializadas, ou de outras agdes, quando
for necessario complementar ou aprofundar o diagndstico. Esse tipo de avaliagao
especializada n&o esta coberto pela NBR 16.747.

Considera-se, portanto, pelo carater fundamentalmente sensorial da avaliagéo, a
identificacdo de problemas que tenham manifestado funcionamento inadequado,
sintomas ou sinais aparentes, que nao necessitem ensaios especificos para sua
identificacdo. A inspeg¢do predial objeto desta norma também n&o substitui as
atividades de inspegdes periddicas que sdo parte dos programas de manutencéo
normatizados pela NBR 5674.

Propde-se dessa forma que a avaliagdo seja desenvolvida por profissionais
registrados nos conselhos de Engenharia e de Arquitetura, e dependendo do porte e
da complexidade da edificacdo, a atividade podera envolver uma equipe
multidisciplinar de profissionais habilitados (arquitetos, engenheiros civis, eletricistas,

mecanicos etc.).

Seguindo como referencia a NBR 15.575, a abrangéncia da avaliagcdo que a NBR

16.747 considera na inspecgao predial deve considerar, as seguintes condigdes:

a) Seguranga (segurancga estrutural, seguranga contra incéndio e seguranga no

uSO € na operagao).

b) Habitabilidade (estanqueidade; saude, higiene e qualidade do ar;
funcionalidade e acessibilidade).

c) Sustentabilidade (durabilidade e manutenibilidade).

Por fim, a norma define 10 etapas para o processo de avaliagdo (Quadro 6).
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Quadro 6 — Etapas do processo de avaliagao predial

Levantamento de dados e
documentacgao

Analise dos dados e
documentacéo

Anamnese para a identificagao
de caracteristicas construtivas
da edificagao

Vistoria da edificagao

Classificagao das
irregularidades constatadas

Elaboracao de recomendagoes

Organizagao das
recomendacdes de acordo com
prioridades

Avaliacdo da manutencgéo,

conforme ABNT NBR 5674

Avaliacédo do uso

Redacao e emissao do laudo
técnico de inspecgao

E proposto uma relagéo de documentos administrativos,
técnicos, e de manutengao e operagao da edificagdo que
devem ser cobrados do responsavel legal, proprietario,
sindico ou gestor predial

Analisar a documentacéao recebida, descrevendo no laudo
de inspecao os dados técnicos de identificagao e
caracterizacdo da edificacdo, relatando as néo
conformidades referentes a arquivamento e falta de
documentos

Obter informagdes e descrever no laudo de inspecgéo as
informagdes e coletas de dados obtidos por meio de
entrevistas sobre o histérico da edificagéo (idade, histérico
de manutencgao, intervencgdes, reformas e alteragdes de uso
ocorridas, etc.)

Vistoria de forma sistémica, considerando a complexidade
das instalagdes existentes, para constatar as anomalias e
falhas de manutencgéo, uso e operagao, considerando os
requisitos dos usuarios (seguranga, utilizagao e
sustentabilidade)

Classificar em anomalias ou falhas, sendo possivel
recomendar analise mais aprofundada e especifica caso
seja necessdaria uma inspegao além da avaliagéo sensorial
que é proposta

Recomendacgdes técnicas das agcdes necessarias para
restaurar ou preservar o desempenho dos sistemas,
subsistemas e elementos construtivos da edificacao,
podendo indicar manuais, normas ou contratacoes de
ensaios ou avaliagdes por profissionais especialistas

Organizar as recomendagdes técnicas em patamares de
urgéncias, considerando prioritario as agdes necessarias
quando a perda de desempenho do elemento funcional
compromete a saude ou segurancga dos usuarios

Avaliacao da existéncia e coeréncia do plano de
manutencgédo, e sua efetiva execucao e frequéncia de
realizacao

Avaliar se os usos da edificagdo estdo de acordo com o
previsto em projetos, normas técnicas e manuais de uso e
operagao

Elaboragao de documento completo resultante da inspegao
realizada, relatando e descrevendo as informagdes
inspecionadas e levantadas durante a realizagdo da
inspecao predial

Fonte — ABNT (2020) com adaptagdes
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2.4.2. OBJETIVOS

Segundo a NBR 5.674 (2012), inspecéo € definida como uma avaliagdo do estado da
edificacao e suas partes que tem por objetivo orientar as atividades de manutencgao.
Para a NBR 15.575 (2013) o principal objetivo de uma inspegao predial é avaliar o real
estado de conservagédo e manutengédo de um edificio (condigdo do edificio), bem como
o grau das deficiéncias constatadas, possibilitando a emissdo de laudo com
prioridades técnicas que auxiliem na elaboragdo de um plano de manutencéao.
Portanto, diferentes tipos de inspe¢édo podem ser realizados, dependendo do grau de

detalhamento, da finalidade e das condi¢bes dos edificios.

Por fim, a recente NBR 16747 (ABNT, 2020) define que inspec¢do predial € um
processo que objetiva fazer a avaliagdo das condi¢des técnicas, de uso, operacgao,
manutengao e funcionalidade da edificagédo e seus subsistemas, de forma sistémica e

sensorial, ou seja, na data da vistoria.

Pode-se argumentar, portanto, que toda edificacdo, para manter um funcionamento
satisfatorio, deve ser submetida a uma rotina de inspecao e manutencao, de tal forma
que eventuais processos de degradagao sejam constatados e tratados precocemente
e que o envelhecimento de seus componentes seja compatibilizado, permitindo que a

vida util de projeto da edificagdo seja alcangada ou até ultrapassada (VIEIRA, 2015).

Cardinal (2018) conclui que se deve considerar a inspegdo como atividade
fundamental para o processo de reabilitagédo predial, ja que € através das informacgdes
e orientagbes obtidas a partir dessa inspegéo técnica que o gerenciamento das
atividades de intervencao podera ser orientado.

Desse modo, a atividade de inspegao predial tem por objetivo constatar o estado de
conservacgao e funcionamento da edificacdo, seus sistemas e subsistemas, de forma
a permitir um acompanhamento sistémico do comportamento em uso ao longo da vida
util, para que sejam mantidas as condigbes minimas necessarias a seguranga,
utilizagdo e durabilidade da edificagdo (ABNT, 2020).
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2.4.3. TIPOS DE INSPEGAO

Em seu trabalho sobre a implantagdo de programas de manutengdo para estruturas
de concreto armado, Correa (2013) apresenta a inspecao preliminar como uma
ferramenta para identificagcdo de patologias e classificagdo quanto ao nivel de

evolucado das mesmas.

A inspecgao preliminar de um edificio deve considerar uma avaliagdo visual com o
propésito de avaliar seu estado de conservacéo, incluindo uma visdo de conjunto,
abrangendo todos os aspectos que possam ser relevantes: local de implantacéo,
estrutura, envolvente exterior, instalagdes hidrossanitarias, instalagdes elétricas,

mecanicas, combate a incéndio e outros (OLIVEIRA, 2013).

Quanto a reabilitagdo de edificios, de acordo com Coias (2006), faz parte de uma
inspecao preliminar, visita ao local para verificagcdo dos servicos que possam ter
ocorrido, incluindo reunidées com os proprietarios, responsaveis e usuarios do edificio
para obter conhecimento sobre historico da construgao, intervencdes e eventuais
problemas atuais da edificagdo. Além disso, € importante o levantamento e analise de
plantas baixas, calculos, relatérios de ensaios e demais informagdes sobre o projeto
original. No laudo referente a esta inspec¢do, poderéo resultar recomendacgdes para
eventuais exames posterior pormenorizados (detalhados) e quaisquer medidas
cautelares ou ag¢des imediatas que se considerem justificadas.

A inspegcao pormenorizada pressupde observagcdes com a utilizacdo de
aparelhagem apropriada, a realizagdo de ensaios e o recolhimento de amostras para
ensaio laboratorial, podendo, as observagdes, estender-se por um periodo longo
(OLIVEIRA, 2013). Straub (2009) considera estar ainda incipiente o uso de medigdes
de desempenho avangado, tecnologia de sensores e sistemas de decis&o inteligente
de apoio, para acompanhar e informar sobre as mudancas de desempenho dos

componentes de construgao.

Este trabalho, considerando a inspecdo predial como uma ferramenta para
constatacdo e acompanhamento sistémico do estado de conservagcédo e
funcionamento de uma edificacdo, desenvolvera o estudo com foco na inspegao

preliminar, baseado no entendimento e texto da NBR 16.747.
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A inspecgao predial descrita nesta Norma ocupa a fungédo de um exame
“clinico geral” que avalia as condi¢gdes globais da edificagao e detecta a
existéncias de problemas de conservagao ou funcionamento, com base em
uma analise fundamentalmente sensorial por um ou mais profissionais
habilitados,(...). Pode ser recomendada a contratagdo de inspegdes
especializadas, ou de outras agbes, quando for necessario complementar
ou aprofundar o diagnostico.

As diretrizes, conceitos, terminologias e procedimentos para as inspegdes
especializadas nao estdo cobertos por esta Norma, e caberdo ser
desenvolvidos em textos normativos proprios e especificos para essa
finalidade e escopo especifico (ABNT, 2020)

2.4.4. PATOLOGIAS DA CONSTRUGAO: ANOMALIAS CONSTRUTIVAS

O termo patologia € originado da area de saude para se referir ao estudo das doencgas,
seus sintomas e natureza das modificagdes que provocam no organismo humano.
(ANDRADE; COSTA E SILVA, 2009). Seguindo a mesma linha conceitual, o termo
patologia pode ser considerado como a parte da engenharia civil que estuda os
sintomas, mecanismos, causas e origens dos defeitos nas construgdes civis, ou seja,

€ o estudo das partes que compdem o diagnostico do problema (HELENE, 2003).

Nas edificacbes as manifestagbes patoldogicas s&o chamadas de anomalias e
correspondem a perda ou mesmo a queda de desempenho, podendo ter se originado
na concepgao do projeto, na execugao da obra ou na utilizagdo da edificagao.
Segundo Helene (2003) os agentes causadores das anomalias podem ser cargas n&o
consideradas no calculo do projeto, variagdo da umidade, variagbes térmicas
intrinsecas e extrinsecas ao concreto, agentes bioldgicos, incompatibilidade de

materiais, agentes atmosféricos entre outros.

Castro (2007) e Norma de Inspecao Predial Nacional do IBAPE (2012), classificam a
origem dessas anomalias e a responsabilidade pelos reparos em quatro

classificagdes:



32

Quadro 7 — Classificagdo das anomalias de acordo com a origem

FONTE c
ORIGINARIA CARACTERISTICAS RESPONSABILIDADE
Causadas por irregularidades de projeto,
de execucgao, dos materiais empregados, A responsabilidade de reparo fica por
Endé ou da combinacgao desses fatores. Como conta do construtor se o imovel estiver
ndégenas . o ~ . .
. exemplo pode ser citado: infiltragdes, dentro do prazo de garantia estabelecido
ou internas . . SN P .
trincas, portas empenadas, insuficiéncia pelo Cdédigo de Defesa do Consumidor
de vagas de garagem e outros (cinco anos).
problemas, sejam aparentes ou ocultos.
Provenientes da intervengao de terceiros ~ .
. ooy : A reparagao dos danos é de
Exégenas no edificio, tais como os danos causados

responsabilidade do causador dos
mesmos.

ou externas por obra vizinha, choques de veiculos em

partes da edificacdo, vandalismo etc

Provenientes da imprevisivel acdo da

natureza, tais como descargas A reparacgao dos danos fica por conta do

Naturais o X NS
atmosféricas excessivas, enchentes, proprietario.
tremores de terra, etc.
Sao aquelas provenientes do uso
inadequado, da falta de manutengéo e do
. . envelhecimento natural da edificagao, A responsabilidade de reparagao dos
Funcionais

tais como sujidades, desgastes dos
revestimentos e fachadas, incrustagdes,
corrosdes, pragas urbanas etc

danos € do proprietario

Fonte: Castro, 2007 e IBAPE, 2012, com adaptacgdes

O estudo dessas anomalias envolve a observacdo dos sintomas que comprometem
algumas exigéncias das construgdes, seja no que concerne a estabilidade,
capacidade mecanica, situacdo funcional e de servigo, estética e na durabilidade.
Como a avaliagao depende do comportamento do edificio em uso, tal fungdo abrange
aspectos que Ihe sdo essenciais, como tempo e condi¢cdes de exposi¢ao, o que a torna
associada aos conceitos de durabilidade, vida util e desempenho das edificagdes.
(ANDRADE E COSTA E SILVA, 2009).

Segundo Helene (2003), os fenbmenos patoldgicos sao evolutivos e tendem a se
agravar com o tempo. As corregdes serdo mais efetivas, mais faceis de execugao e

mais baratas quanto mais cedo forem realizadas. Para Harris (2001 apud
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RODRIGUES, 2008), a deterioragao observada nos edificios € um processo natural e
inevitavel, que ocorre ao longo do tempo, ndo sendo, por isso, resultado
exclusivamente de erro ou falha de projeto ou de execugdo. O edificio comega a
deteriorar-se imediatamente apds sua conclusdo. Os mecanismos de deterioragao
sdo consequéncia da reagao e da interacado de duas variaveis independentes: o objeto

fisico e o ambiente.

Embora a degradagcdo de um edificio seja consequéncia normal do processo de
envelhecimento, alguns fatores influenciam negativamente, como a falta de ac¢des de
manutenc¢do (OLIVEIRA, 2013). Com relagdo as anomalias de origem funcional, a
causa dessas falhas pode se dar por conta da execugao de intervencdes prediais de
maneira incorreta ou pela sua ndo execucado. A Norma de Inspecao Predial Nacional
(IBAPE, 2012) propde a seguinte classificagdo de acordo com a causa:

a) De Planejamento: Decorrentes de falhas de procedimentos e especificagbes
inadequados do plano de manutengéao ou falhas relacionadas as periodicidades

de execucao.

b) De Execugdo: Associada execugdo inadequada de procedimentos e atividades

do plano de manutencao, incluindo o uso inadequado dos materiais.

c) Operacionais: Relativas aos procedimentos inadequados de registros e

controles.
d) Gerenciais: Pela falta de controle de qualidade ou custos.

Além disso, a crescente complexidade dos sistemas construtivos e a constante
evolucdo dos materiais de construcdo, associadas a prazos de execucado das obras
cada vez mais reduzidos e ao uso de mao de obra nao especializada, tém provocado
0 aparecimento de anomalias construtivas em edificios de construgao recente, o que
exige intervengbes destinadas a resolver os problemas. Assim, é prioritaria a
caracterizagao do grau de degradacao de edificios antigos e recentes, para definicdo
da necessidade e do tipo de reabilitagdo a efetuar (NASCIMENTO; DIAS, 2010;
RODRIGUES, 2008).

A classificagdo apresentada pela Norma de Inspecgéo Predial Nacional (IBAPE, 2012)
considera o risco que as anomalias oferecem aos usuarios, ao meio ambiente e ao

patrimdnio e as classifica como:
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|.  CRITICO: Probabilidade de causar danos contra a satde e seguranca das
pessoas e do meio ambiente; perda excessiva de desempenho e
funcionalidade causando possiveis paralisagdes; aumento excessivo de custo

de manutencéao e recuperacao; comprometimento sensivel de vida util.

ll.  MEDIO: Risco de provocar a perda parcial de desempenho e funcionalidade da

edificacdo sem prejuizo a operagao direta de sistemas, e deterioragao precoce.

. MINIMO: Risco de causar pequenos prejuizos a estética ou atividade
programavel e planejada, sem incidéncia ou sem a probabilidade de ocorréncia
dos riscos criticos e regulares, além de baixo ou nenhum comprometimento do

valor imobiliario.

A norma faz referéncia a definigdo de prioridades quanto ao grau de risco e
intensidade das anomalias e falhas, sendo que a metodologia técnica utilizada na
maioria dos trabalhos revisados € a “matriz GUT”, que torna possivel avaliar
gravidade, urgéncia e tendéncia ou ainda a ferramenta de analise de tipo e efeito de
falha conhecida como FEMEA (Failure Mode and Effect Analisys), que séo citadas

pela norma de inspec¢ado nacional (IBAPE, 2012).

De acordo com Gomide (2006), segundo essa classificagdo, a maioria dos edificios
brasileiros apresentam anomalias enquadradas como criticas, correspondendo a
impacto irrecuperavel, relativo ao risco contra a saude, seguranga do usuario e do
meio ambiente, bem como perda excessiva de desempenho, motivo pelo qual é
recomendado intervencdo imediata. Rodrigues (2008) ressalta que os principios
referentes as intervengbes para correcdo das anomalias, sejam de reparacgao,
manutengdo ou reabilitagdo, devem ter como objetivo cumprir os requisitos
regulamentares em vigor, facilitar as intervengdes futuras e satisfazer os requisitos

funcionais - de desempenho e do usuario.

A identificagcdo das exigéncias dos usuarios, as quais as edificagdes devem satisfazer
ao longo de seu periodo de vida util, € importante para definir os objetivos a atingir em
uma eventual ac&o de reabilitagdo das anomalias. Nesse sentido, Rodrigues (2008)
cita 14 categorias de exigéncias dos usuarios que s&o contempladas na Norma ISO
6.241 (1984) referentes as exigéncias a cumprir pela edificacdo para verificar o seu

desempenho relativamente a regulamentacao técnica (Quadro 8A e 8B).
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Quadro 8A — Exigéncias a cumprir pela edificagéo para verificar o seu desempenho relativamente a

CATEGORIA

1. Exigéncias de
estabilidade

2. Exigéncias de
seguranca contra

riscos de incéndio

3.Exigéncias de
seguranga na
utilizagao

4. Exigéncias de
estanqueidade

5. Exigéncias
higrotérmicas

6. Exigéncias de
pureza do ar

7. Exigéncias
acusticas

8. Exigéncias
visuais

9. Exigéncias
tateis

10. Exigéncias
dinamicas

Norma ISO 6.241 (parte 1)
EXEMPLOS

Resisténcia mecanica a agoes estaticas ou dindmicas, isoladas ou em
combinagao.

Resisténcia ao choque e as ag¢des acidentais.

Efeito das agdes repetidas (fadiga).

Risco de inicio e propagagéo de um incéndio

Efeitos fisiolégicos da fumaga e do calor

Tempo de alerta (sistemas de detecgao e alerta)

Tempo de evacuagao (rotas de fuga)

Tempo de resisténcia ao fogo (compartimentagao)

Seguranga contra os agentes agressivos (protegao contra explosoes,

queimaduras, mecanismos em movimento, eletrocussao, contaminagao
radioativa, inspiragéo ou contato com produtos téxicos, infecgoes).

Seguranga na circulagao (limitagdo do escorregamento dos pavimentos,
passagens livres de obstaculos, presenga de guarda-corpos...).
Seguranga conta a intrusdo humana e de animais.

Estanqueidade a agua (da chuva, do subsolo, das redes de distribui¢cdo e de
drenagem...).

Estanqueidade ao ar e aos gases.
Estanqueidade a neve e as poeiras.

Limitagdo da temperatura do ar, do sobreaquecimento interior, da velocidade
do ar, da umidade relativa (variagdo no espago e no tempo, regulagao).

Limitagdo das condensacgdes.

Ventilag&o.

Limitagdo dos odores.

Limitagdo do ruido interior e exterior (continuo e intermitente).
Inteligibilidade dos sons.

Tempo de reverberagéo.

lluminag&o natural e artificial (nivel de iluminagdo, encadeamento, contraste e
estabilidade da iluminagéo).

Insolagao.

Sombreamento, possibilidades de ocultagao.

Aspecto dos espagos e das paredes (cor, textura, regularidade, planura,
verticalidade, horizontalidade, perpendicularidade...).

Contato visual no interior dos espacos e com o mundo exterior - condigbes de
privacidade.

Rugosidade, secura, temperatura de contato das superficiais.

Limitagdo das descargas de eletricidade estatica.

Limitagcdo das aceleragdes e vibragbes (esporadicas e continuas) transmitidas
ao corpo.

Conforto sob a agdo do vento.
Conforto dos desniveis (inclinagdo de rampas e de escadas).

Conforto das manobras (movimento de portas, janelas, comando de
equipamentos...).

Fonte: ISO 6241:1984 - Adaptado de RODRIGUES, 2008



Quadro 8B — Exigéncias a cumprir pela edificagédo para verificar o seu desempenho relativamente a

CATEGORIA

11. Exigéncias de
higiene

12. Exigéncias de
adaptacao dos
espacos a
utilizagao

13. Exigéncias de
durabilidade

14. Exigéncias de
economia

Norma ISO 6.241 (parte 2)
EXEMPLOS

InstalacGes sanitarias.
Limpeza.
Fornecimento de dgua potavel.
Redes de saneamento.
Evacuacao de fumacgas e gases.
Evacuacéao de residuos.
Limitacdo da emissao de poluentes - pureza do ar interior.
Numero, dimensdes, geometria, subdivisdo e ligagcdes de espacos.
Equipamentos dos espacos.
Flexibilidade.

Conservagao do desempenho durante a vida prevista, desde que a
manutengao prevista seja efetuada normalmente, relativa a conservagao da
resisténcia mecanica, conservacgao dos materiais, acées de choques
acidentais, facilidade de conservacéo e reparacao, facilidade de limpeza.

Despesas de projeto e de construgéo.

Despesas de funcionamento e de manutencgao.

Despesas de demoligao.
Fonte: ISO 6241:1984 - Adaptado de RODRIGUES, 2008

Fazendo a relac&o entre as anomalias que sao identificadas no processo de avaliagao
predial e as intervengdes que s&o necessarias satisfazer as exigéncias dos usuarios,
Aguiar, Cabrita e Appleton (1993) sintetizam no Quadro 9 os critérios gerais de

avaliacdo de anomalias, indica que quanto mais grave for a anomalia, maior sera o

grau da intervencg&o necessaria.

Quadro 9 — Critérios gerais para avaliagdo de anomalias

GRAU DA o .
ANOMALIA Pequenas Médias Grandes Muito Grandes
Anomalias que Anomalias que
colocam em risco colocam em risco
2 Anomalias que Anomalias que asaude e a asaudee a
Cg AN iﬁ%l‘njni":_?AA prejudicam o prejudicam o uso seguranca, seguranca,
aspecto € o conforto podendo motivar  podendo motivar
acidentes sem acidentes graves
grande gravidade ou muito graves
Limpeza,
B subs’ut@u@ao ou Substituicido ou Substituicido ou Substituicido ou
OB 0] B | EpaliEhet G el reparagao pontual reparacdo ampla reparagao total
ANOMALIA realizacéo e com

reduzida extensao

Fonte: AGUIAR; CABRITA; APPLETON, 1993
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3. METODO PARA AVALIAGAO DO ESTADO PATRIMONIAL DE EDIFICAGOES

Todos os componentes de uma constru¢cado lidam com a perda de desempenho,
decorrente do envelhecimento (exposicdo ambiental), do uso e causas externas -
medidos pelos defeitos verificados. A fim de satisfazer os requisitos essenciais e as
necessidades especificas dos usuarios, a construgdo demanda periodicamente
atualizagcdo de desempenho, como reparagao, manutengéo ou reabilitagdo (STRAUB,
2009; HALLBERG, 2009).

A intervencao relativa a conservacgao e reabilitacdo de edificios passa, numa primeira
fase, necessariamente, pelo levantamento construtivo e pela identificacdo das suas
anomalias e respectivo diagndstico, o que implica a concepg¢ado de metodologias e
técnicas especificas para disponibilizar aos técnicos que farao a vistoria de avaliagao,
um documento de facil entendimento, com critérios objetivos, auxiliando o diagndstico

da maneira mais simples possivel (OLIVEIRA, 2013).

As metodologias investigadas referem-se, em sua maioria, as de paises europeus,
criadas com base em outros métodos equivalentes. Na Europa, foram desenvolvidos
diferentes métodos de avaliagdo do estado de conservagao dos edificios, a maior
parte deles, com base em iniciativas institucionais e financiados por diferentes paises
da Unido Europeia; outros sao teses de doutoramento, na maioria, voltados para
edificios habitacionais. De acordo com Vilhena (2011), a maior parte dos métodos tem
especificidades que tornam dificil a generalizagdo de sua aplicagdo. Em outros, a falta
de critérios perfeitamente definidos denota uma avaliagdo baseada na experiéncia do

técnico que a realiza, o que conduz a subjetividade nos resultados.

No Brasil, foram encontrados muitos trabalhos que abordam as etapas de gestao de
edificagdes, processos de projetos, de elaboracdo de or¢camentos, de execugao de
obras, sustentabilidade e ferramentas para eficiéncia energética, e principalmente
definicdo de valor imobiliario de edificagdes, ndo se adequando ao objetivo proposto
pela pesquisa. Porém, um trabalho publicado em 2013 pela Universidade Federal de
Goias, vai ao encontro com o tema dessa pesquisa. O proposto, tem por objetivo fazer
um diagnostico geral das condi¢gbes de conservagao, ou degradacéo, de edificagbes
publicas administradas por Instituigdes de Ensino Federais (IFES), propondo indices
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para avaliacdo que permitem classificar quais edificacbes e elementos necessitam

mais atencgéo por parte de seus gestores (OLIVEIRA, 2013).

Neste capitulo, serdo abordados os principais objetivos dos métodos para avaliagao
do estado patrimonial de edificacdes, e é descrito as referéncias, principios fatores de
analise, calculos e expectativas de resultados que compde o Método de Avaliagcdo de
Necessidades e Prioridades de Instituicdes Federais de Ensino Superior (REAB-
IFES).

3.1. OBJETIVOS DOS METODOS DE AVALIAGAO

Os métodos de avaliagéo predial podem ter objetivos diversos. Esses métodos podem
estar relacionados a etapas de processos de projetos, de elaboragdo de orgamentos,
de execucgao de obras, de certificagdes voltadas para a aplicacdo dos conceitos de
edificios sustentaveis ou até de ferramentas para eficiéncia energética. Segundo
Lanzinha (2006), quando a avaliagdo esta relacionada a um diagnéstico atualizado da
qualidade de situagao fisica de uma edificagdo, ou seja, o estado de conservagéo (ou
degradacgao) de uma benfeitoria, é esse objetivo que definira o conteudo, os pontos
do edificio a serem analisados, a pormenorizagdo do estudo e a precisdo da
informacéao a recolher. Assim, antes de se iniciar a avaliacédo, € necessario adequar a

dimensé&o do estudo aos objetivos que se deseja atingir.

De maneira geral, quando o objetivo principal da avaliagdo é definir o estado de
conservacao de um bem imédvel, o que pretende-se cumprir com a aplicagdo de uma
metodologia de avaliacdo é: coletar informacdes sobre o historico, processos
construtivos e materiais utilizados; identificar as tipologias e funcionalidades dos
espacos; identificar e registrar as principais anomalias existentes; verificar a existéncia
de situagdes de risco imediato para os usuarios; e avaliar de forma quantificada o
estado atual de conservacao (OLIVEIRA, 2013).

Um dos objetivos comuns das diferentes ferramentas de diagnostico existentes
consiste em disponibilizar aos técnicos que fardo a vistoria de avaliagdo, um
documento de facil entendimento, com critérios objetivos para auxiliar a execug¢ao do
diagndstico da maneira mais simples possivel (LANZINHA, 2006). A partir disso, e
com base nas informacgdes coletadas durante as pesquisas, € possivel estabelecer as
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estratégias de intervengdo ou politicas de conservagdo e manutengdo, incluindo
custos estimativos médios para a sua implementacdo (PEDRO, VILHENA, PAIVA,
2011).

Rodrigues (2008) afirma que os métodos de diagndstico do estado de degradagao dos
edificios sdo a base para o desenvolvimento de qualquer programa de gestdo de um
parque imobiliario, pois permitem as entidades gestoras planejarem as agdes, tanto
do ponto de vista técnico quanto do ponto de vista econémico. Straub (2009) ressalta
que a avaliagao do estado de conservacao de edificios deve ser usada como uma
ferramenta de gestdo, para avaliar o estado técnico das edificagdes ou parques
edificados, como apoio as expectativas de longo prazo de manutengao. As avaliagdes
podem fornecer dados objetivos sobre o estado de componentes da construcéo.

No processo de avaliacdo do estado de conservagao, primeiramente ocorre a
avaliacdo de anomalias, e posteriormente a avaliacdo de outros parametros: a
importancia dos defeitos, a intensidade de defeitos e a extensdo de defeitos, o que
leva a uma classificagdo da condig&o de conservagao (STRAUB, 2009). Desse modo,
os métodos de avaliacdo do estado de conservacao de um edificio constituem medida
de incentivo ao cumprimento do dever de conservagado, ao estimar as anomalias
existentes e buscar a recuperagao das edificagées. Definem, em geral, procedimentos
para a verificagdo da existéncia de anomalias nos principais elementos construtivos e
equipamentos dos edificios (OLIVEIRA, 2013).

Assim, busca-se num método de avaliacdo do estado de conservacdo de um bem
imovel uma ferramenta de gestédo patrimonial, que de forma simples e objetiva defina
os elementos avaliados, as etapas de vistoria e os critérios de avaliagao e calculos,
necessarios para fornecer indices que possibilitem um diagnostico quantitativo entre

edificagdes e seus elementos construtivos.

3.2. METODQ DE AVALIA(}AO DE NECESSIDADES E PRIORIDADES DE
REABILITACAO DE EDIFICIOS DE INSTITUICOES FEDERAIS DE ENSINO
SUPERIOR (REAB-IFES)

O Método de Avaliacdo de Necessidades e Prioridades de Reabilitagao de Edificios
de Instituicdes Federais de Ensino Superior € um método brasileiro para avaliagdo do

estado patrimonial de edificagdes, voltado para a gestdo do patrimdnio imobiliario
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publico, em especial as Instituicdes Federais de Ensino Superior (IFES). Foi elaborado
em 2013 a partir de referencial tedrico obtido em outros métodos de origem europeia,
em especial trés métodos de avaliagdo de edificios desenvolvidos e aplicados pelo
Laboratério Nacional de Engenharia Civil (LNEC)? (OLIVEIRA, 2013).

3.2.1. REFERENCIAL TEORICO PARA O REAB-IFES

Com a intengcdo de apoiar a implementagdo das politicas publicas do governo
portugués para reabilitagdo do parque edificado do pais, os métodos desenvolvidos
pelo LNEC definem procedimentos para avaliar as anomalias que afetam os principais
elementos construtivos e equipamentos que constituem um edificio, determinando em
que grau as condi¢gbes de utilizagdo estdo comprometidas, avaliando o estado de
conservacgao dos edificios, permitindo a analise da viabilidade de uma intervencao de
reabilitacdo (PEDRO, VILHENA, PAIVA, 2012).

Desenvolvido pelo LNEC entre dezembro de 2003 e janeiro de 2004, a Metodologia
de Certificagdo das Condigbes Minimas de Habitabilidade (MCH), estabelece um
conjunto de procedimentos para verificar se uma habitagdo possui ou ndo condigdes
minimas de habitabilidade. Considera que uma habitacdo com condi¢cdes minimas de
habitabilidade devia satisfazer as exigéncias essenciais de seguranga e de saude num
nivel que nao coloque em risco a vida dos moradores ou do publico. A avaliagao é
realizada verificando se a habitacdo e as partes comuns do edificio satisfazem cada
um dos requisitos definidos, sendo a atribuida a certificagado de condi¢des minimas de
habitabilidade se todos os requisitos forem cumpridos (PEDRO, VILHENA, PAIVA,
2012).

Concebido e desenvolvido pelo LNEC entre agosto de 2005 e julho de 2007, o Método
de Avaliacdo do Estado de Conservagdo dos Imoveis (MAEC) é uma avaliagéo
multicritério do estado de conservagao que compara as condi¢ées do imével na data

da vistoria com as condi¢des que ele proporcionava quando foi construido ou quando

2 O Laboratério Nacional de Engenharia Civil (LNEC) € uma instituigdo publica portuguesa de
investigacdo e desenvolvimento cientifico e tecnolégico de Portugal. E um dos maiores laboratérios de
engenharia civil do Mundo que atua nos multiplos dominios da engenharia civil, estando sob a tutela
do Ministério das Infraestruturas e Habitagdo, em articulagdo com o Ministério da Educacdo e da
Ciéncia. Disponivel em:
https://pt.wikipedia.org/wiki/Laborat%C3%B3rio_Nacional _de Engenharia_Civil . Acesso em:
28/02/2020.
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sofreu a ultima intervencao profunda. O método parte de uma lista de elementos
funcionais em que se organizam os elementos construtivos e equipamentos que
constituem o edificio; critérios de avaliacdo que permitem relacionar, para cada
elemento funcional, as caracteristicas do edificio com um nivel da escala de
anomalias; ponderacdes que definem a importancia relativa de cada elemento
funcional na avaliagado global; e regras para associar os resultados parciais num
resultado global (PEDRO, VILHENA, PAIVA, 2012).

O Método de Avaliagdo de Necessidades de Reabilitagdo (MANR) € uma evolugéo
dos métodos anteriores e foi desenvolvido entre outubro e dezembro de 2007. O
meétodo estabelece um conjunto de procedimentos para determinar as necessidades
de reabilitacdo de um edificio, afim de estimar a profundidade da intervencédo de
reabilitagdo necessaria para assegurar condigbes minimas de habitabilidade, a partir
da avaliacdo das anomalias existentes no imovel, analisados como um elemento
isolado, e as anomalias decorrentes da forma como este imovel se encontra
implantado no tecido urbano (PEDRO, VILHENA, PAIVA, 2012).

Pedro, Vilhena e Paiva (2011) propde a comparagao entre os 3 métodos citados
anteriormente, observando que as caracteristicas gerais desses métodos s&o
idénticas: a avaliagao é baseada em inspecao visual, para verificacdo das anomalias
de cada elemento funcional da edificacdo. Os instrumentos sao objetivos,
quantitativos e podem ser aplicados a generalidade dos tipos de edificios. Como
principais limitagbes dos meétodos, ressaltam: eles permitem detectar anomalias
visiveis somente no momento da vistoria, e a qualidade dos resultados depende da

correta aplicagao pelos avaliadores (Quadro 10).
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Quadro 10 — Quadro comparativo das principais caracteristicas dos métodos

MCH

Elementos a
avaliar

Elementos construtivos e
equipamentos

Caracterizagao Aspectos fisicos

do imével Epoca de construg&o

Nivel de . 32 questdes

Desagregacgao

Critérios de e o L
L Satisfagéo de requisitos minimos

avaliagao

Ponderagoes N&o s3o atribuidas

Formula de Todos os requisitos devem estar

calculo satisfeitos

Certificag&o de condigées minimas

Resultado final de habitabilidade

Alerta para
situacoes de
risco

Sim

MAEC

Elementos construtivos e
equipamentos

Aspectos fisicos
Epoca de construgdo Tipologia
estrutural
Uso

37 elementos funcionais

Gravidade da anomalia

Baseadas na importancia dos
elementos

Média ponderada com regras de
corregao de desvios excessivos

Coeficiente de conservagao

Sim

Fonte: PEDRO, et. al., 2011

3.2.2. PRINCIPIOS NORTEADORES DO REAB-IFES

MANR

Elementos construtivos e
equipamentos Espacgos Insercéo
urbanistica

Aspectos fisicos
Caracterizagao construtiva
Existéncia de obras
Uso

39 elementos funcionais

Gravidade da anomalia
Extensado da anomalia
Complexidade da anomalia
Viabilidade da intervencao

Baseadas na estrutura de custos de
um edificio- tipo

Média ponderada

Nivel de reabilitacédo
Nivel de anomalia das relagbes
entre edificios

Sim

A partir da analise dos métodos desenvolvidos pelo LNEC, Oliveira (2013) utiliza o

MANR como principal referéncia para o modelo de avaliagdo proposto pelo REAB-

IFES. A escolha do MANR como principal referéncia deve-se a possibilidade de sua

adequacao aos edificios universitarios, a possibilidade de utilizagao de critérios para

classificagdo da gravidade das anomalias dos elementos funcionais e, a possibilidade

de avaliacdo da extensdo e complexidade de intervencdo, da conservagao e do

desempenho desses elementos.

Outra vantagem do método REAB-IFES é que, apesar de elaborado anteriormente a

norma, também esta em consonancia com a recente NBR 16.747 (ABNT, 2020), uma
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vez que propde uma avaliagcdo de carater sensorial que como resultado fornece
indices e niveis de reabilitagdo que permitem a classificagdo das irregularidades e
organizacgéo das prioridades de intervengéo.

O estudo proposto por Oliveira (2013) prevé a definicdo das necessidades e
prioridades para reabilitacdo de edificios de ensino superior, por meio de inspecgao
visual in loco, identificando as anomalias que configuram riscos para a seguranga e
saude dos usuarios. Nao sao definidas as causas e as medidas precisas para a
solugdo das anomalias encontradas. Para isso, como na NBR 16.747, prevé-se a
possibilidade recomendagdo da contratagdo de medigcbes, ensaios laboratoriais,
projetos arquiteténicos e complementares de engenharia para cada edificio, quando

for necessario complementar ou aprofundar o diagndstico.

Deve-se ter em conta que a reabilitacdo tem por objetivo repor e melhorar as
condigbes e o nivel de desempenho inicial, 0 que se distingue da fungdo de uma
intervencdo de manutengao. Um levantamento de dados voltado para a manutengao
deve ser realizado por outro instrumento, com base nas necessidades informadas
(ordens de servigos) no dia a dia, pelos usuarios dos edificios, e as detectadas pelos
técnicos responsaveis pela area. O planejamento e os servigos de manutenc¢ao s&o
necessarios durante toda a utilizacdo de qualquer edificio ou parque edificado,
sobretudo apds uma onerosa operacao de reabilitagcdo, para que nao se percam todos
os esforgos e recursos financeiros despendidos (OLIVEIRA, 2013)

Outra importante ponderagdo que é feita por Oliveira (2013), diz respeito ao
cumprimento de exigéncias técnicas regulamentares. Uma vez que o cumprimento
dessas exigéncias técnicas pode ndo se traduzir em satisfagdo para os usuarios na
mesma ordem das prioridades, o REAB-IFES trabalha sob a 6tica do critério técnico
de apoio a decisdo dos gestores, sem deixar de lado as implicagcbes dos demais
aspectos politicos, econdmicos financeiros, legais e sociais, que as edificagdes devem
satisfazer ao longo de seu periodo de vida util (Figura 5).
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TECNICOS
Ex.: estado de
conservacio,

idade, vida util
do edificio

POLITICOS

SOCIAIS
Ex.: seguran¢a
e saide dos
usuarios

Ex.: localizagio,
importincia do
edificio

CRITERIOS A
CONSIDERAR
PELOS
GESTORES NA
PRIORIZACAO

ECONOMICOS
Ex.: andlise da
consequéncia
do adiamento

LEGAIS
Ex.: legislacio
aplicavel as
intervencoes

FINANCEIROS
Ex.: custos x
orcamento
disponivel

Figura 5 - Critérios a considerar, pelos gestores, na priorizagédo (Fonte: OLIVEIRA, 2013)

Assim, o método atenta para as necessidades técnicas ou satisfagao das exigéncias
funcionais e, ao mesmo tempo, procura investigar, entre os responsaveis pelos
edificios (diretores ou secretarios das unidades de ensino, professores ou técnicos de
laboratorios e outros), a ocorréncia de anomalias que afetam o bom funcionamento

das atividades.

Oliveira (2013) concebeu o REAB-IFES considerando cinco principios norteadores
(Quadro 11A e 11B):

Quadro 11A — Principios norteadores do método REAB-IFES (Parte 1)

A possibilidade de se buscar a aprovagao e institucionalizagao do
método junto as instancias superiores das IFES, para sua aplicagao na
definicdo de necessidades e prioridades dos edificios a serem
reabilitados em cada instituicao

1 RECONHECIMENTO

A possibilidade de se executar o método com os recursos financeiros e

e avaliadores das proéprias instituicdes

A possibilidade de se fazer as inspeg¢des de forma rapida, em tempo nao

3 AGILIDADE elevado, porém sem perder o rigor da avaliagéo

Fonte: OLIVEIRA, 2013, com adaptacgbes
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Quadro 11B — Principios norteadores do método REAB-IFES (Parte 2)

4 CLAREZA Definigao de critérios de avaliagdo os mais objetivos possiveis

Considerando que em uma IFES existem diversos responsaveis internos
por cada uma das edificagbes, a possibilidade das avaliagdes
acontecerem com total independéncia por cada um dos responsaveis,
ser perder a padronizacao.

5 INDEPENDENCIA

Fonte: OLIVEIRA, 2013, com adaptacgdes

Portanto, o REAB-IFES considera as principais dificuldades do ponto de vista de uma
instituicdo de ensino brasileira: orgamento reduzido, grande quantidade de
edificagdes, e necessidade de utilizagdo dos profissionais do préprio quadro de
servidores da instituicdo. Buscou-se entdo o desenvolvimento de um método objetivo,
que possa ser utilizado por diferentes profissionais disponiveis de maneira
padronizada e eficiente (OLIVEIRA, 2013).

A lista de elementos funcionais que devem ser vistoriados pelo REAB-IFES foi definida
levando em consideragdo a analise dos métodos de avaliagdo utilizados como
referéncia, correspondendo aos 20 itens mais presentes nos orgamentos de obras de

reforma e de construcao de edificios universitarios (Quadro 12).

Quadro 12 — Lista de elementos funcionais vistoriados pelo REAB-IFES
1. ESTRUTURA E FUNDACOES

2. COBERTURA (ESTRUTURA E REVESTIMENTO)
3. PAREDES EXTERNAS
4. PAREDES INTERNAS
5. REVESTIMENTOS EXTERNOS (FACHADAS/PINTURA/ELEMENTOS SALIENTES)
6. REVESTIMENTOS INTERNOS (PAREDES/DIVISORIAS)
7. ESQUADRIAS EXTERNAS (JANELAS E PORTAS)
8. ESQUADRIAS INTERNAS (JANELAS E PORTAS)
9. PROTECAO DE INSOLAGAO (BRISES)
10. REVESTIMENTO DE PISOS INTERNOS
11. TETOS
12. INSTALACOES ELETRICAS/ILUMINAGAO
13. INSTALACOES DE CABEAMENTO ESTRUTURADO (VOZ E DADOS)
14. INSTALACOES HIDRAULICAS/DISTRIBUIGAO DE AGUA FRIA
15. INSTALACOES DE ESGOTO SANITARIO/DRENAGEM DE AGUAS PLUVIAIS
16. INSTALACOES DE COMBATE (SEGURANGCA CONTRA) A INCENDIO
17. INSTALACAO DE CLIMATIZAGAO (AR CONDICIONADO)
18. INSTALACOES MECANICAS (ELEVADOR)
19. INSTALACOES DE SEGURANCA (ALARME, CFTV)
20. INSTALAGOES DE GASES
Fonte: OLIVEIRA, 2013, com adaptacgbes
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Como a necessidade de reabilitagdo surge quando as exigéncias funcionais estéo
comprometidas, para cada um dos elementos funcionais que sédo avaliados, o REAB-
IFES utiliza como referéncia as exigéncias segundo a norma de desempenho NBR
15.575 (ABNT, 2013) e a norma de inspecéao predial NBR 16.747 (ABNT, 2020):

a) exigéncias de seguranca — sdo expressas pelos fatores: estabilidade do
edificio (segurancga estrutural), seguranga contra incéndio (fogo) e seguranga
no uso e na operagcdo. Sao aspectos relacionados a protecdo fisica e
psicologica, relativa ao perigo, que proporcionem confianga aos usuarios
(segurangca durante movimentagbes e circulagcbes e seguranga contra

intrus&o);

b) exigéncias de habitabilidade — foram escolhidos, dentre as exigéncias dos
usuarios, os fatores: saude, higiene e qualidade do ar, acessibilidade e
estanqueidade. S&o0 aspectos relacionados a garantia de suficiente salubridade
ambiental (toxicidade dos materiais, parasitas, insolagdo, ventilagéo,
iluminagdo natural, pé-direito dos ambientes e outros), higiénica,
acessibilidade, protegcdo contra umidade (infiltragbes na cobertura e no
envelope), estanqueidade e outros que possam dificultar as atividades dos
edificios;

c) exigéncias de sustentabilidade — foram escolhidos, dentre as exigéncias dos
usuarios, os fatores durabilidade e manutenabilidade - aspectos que se referem
a conservacao do edificio: facilidade de conservagao e reparacao e facilidade

de limpeza.

Tendo como principio a escolha das exigéncias que n&o necessitassem de medigcéo
utilizando equipamentos, ensaios laboratoriais, ou pesquisa direta com os usuarios, ja
que um dos objetivos do método & permitir a avaliagdo sensorial, a aplicagao de forma
rapida e a um custo baixo pelas diversas equipes das IFES, algumas exigéncias de

desempenho nio foram consideradas, tais como o conforto acustico e térmico.

Assim, a avaliagdo de cada um dos edificios baseia-se em inspecéo visual das
anomalias existentes, conjugada com entrevistas ndo estruturadas com

representantes dos usuarios (técnico-administrativos e docentes), aqueles que tém o
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conhecimento tanto das anomalias quanto das obras de reparacédo ou reabilitagao

previamente realizadas na edificagao.

3.2.3. FATORES DE ANALISE DO REAB-IFES

A ferramenta de analise utilizada pelo método de avaliagdo REAB-IFES é a matriz de
priorizagao GUT ou matriz GUT, que é utilizada quando € necessario priorizar agdes
dentro de conjunto de alternativas. A sigla GUT representa respectivamente a
abreviatura das inicias de gravidade, urgéncia e tendéncia, que séo os trés fatores de
analise da matriz. O objetivo desta ferramenta de qualidade é ranquear a importancia
das acbes pela sua gravidade, pela sua urgéncia e pela sua tendéncia, permitindo
escolher a tomada de acdo mais prioritaria. Essa ferramenta auxilia na formagao de

estratégias, projetos e também na coleta de dados (FERNANDES, 2015).

Conforme destaca Faveri (2016), as ferramentas de qualidade ou ferramentas de
gestado sdo instrumentos que permitem a analise critica, auxiliando na mensuragao e
apresentacao de resultados, dando apoio para o estabelecimento e estratégias por
parte dos gestores e assegurando o cumprimento dos objetivos definidos.
Resumidamente, ferramentas de qualidade estabelecem uma base sodlida e um
ambiente favoravel para uma melhoria, permitindo organizar os dados e fatos,

transformando-os em informagao para a gestéo.

O que o método REAB-IFES propde de maneira objetiva, € que a partir da utilizag&o
dos trés fatores de analise da matriz GUT, as anomalias observadas em cada
elemento funcional sejam avaliadas de acordo com trés critérios (gravidade da
anomalia, extensdo e complexidade da intervengdo), classificadas em dois grupos
(anomalias de conservacédo e anomalias de desempenho) e ponderadas de acordo
com o peso que cada elemento funcional possui no eventual orgamento de uma obra
nova (Figura 6). A partir dos calculos propostos pelo método, obtém-se o indice e o
nivel de reabilitacdo de cada edificio, que serdo fundamentais para indicar as
prioridades de intervengdo, como indicado na NBR 16.747.
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Figura 6 - Fluxograma para definicdo do Nivel de Reabilitagdo do edificio (Fonte: elaboragéo propria)

3.2.3.1 GRAVIDADE

O primeiro fator de analise a ser considerado na verificacdo do estado de conservagao
do edificio € a gravidade das possiveis anomalias existentes nos elementos
funcionais. Dessa maneira, define-se o grau da anomalia que tais elementos sofreram
e de que forma foram afetados, impactando no desempenho e na satisfagao das
exigéncias funcionais que lhes sdo atribuidas (VILHENA, 2011). O critério avaliado

neste fator possui o nome critério de gravidade da anomalia. Em sintese, esse critério
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pode ser utilizado para definir as prioridades de intervengcdo nas anomalias de cada
elemento funcional, ou seja, a necessidade de realizar intervengdes devido ao risco
da anomalia para a saude e seguranga dos usuarios, devendo-se considerar o nivel
de desempenho esperado quanto as exigéncias funcionais de cada elemento
funcional (OLIVEIRA, 2013).

Baseado em Pedro, Vilhena e Paiva (2011), para cada elemento funcional, o método
propde a classificagdo da gravidade das anomalias na seguinte escala: auséncia de
anomalias, anomalias superficiais, anomalias médias ou anomalias graves (Quadro
13). Caso o elemento funcional em analise n&o exista no edificio, devera ser apontado

como “n&o se aplica”.

Quadro 13 — Critério de avaliagdo da gravidade da anomalia dos elementos funcionais

Auséncia de Anomalias Anomalias Superficiais Anomalias Médias Anomalias Graves
Auséncia de Anomalias Anomalias que Anomalias que Anomalias que colocam
ou anomalias sem prejudicam o aspecto do prejudicam o uso e/ou  em risco a saude e/ou
nenhum significado elemento funcional desempenho seguranga dos usuarios

Fonte: PEDRO; VILHENA; PAIVA, 2011

3.2.3.2 URGENCIA

O segundo fator de analise a ser considerado na verificagdo do estado de conservagéo
do edificio € a urgéncia de intervengao necessaria nas possiveis anomalias existentes
nos elementos funcionais. O método propde que essa urgéncia seja entendida como
o produto de dois critérios de avaliagao, a extensdo da intervencdo necessaria na
edificagcdo e a complexidade com que serdo executadas as possiveis operagdes de
intervencao para reabilitar essas anomalias (OLIVEIRA, 2013).

Porém, antes de aplicar esses critérios de analise, Oliveira (2013) ressalta ser
necessario a seguinte classificagdo: a anomalia que esta sendo avaliada é uma
anomalia de conservacéo, € uma anomalia de desempenho ou € uma anomalia que

atende a ambas classificacbes?

e anomalias de conservagcao — resultam da degradagdo dos elementos

construtivos, em virtude do seu envelhecimento natural e da falta de
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intervengdes de conservagdo/manutencéao, refletindo-se, usualmente, numa

reducao do nivel de desempenho inicial,

e anomalias de desempenho -— resultam da progressiva defasagem entre o
nivel de desempenho inicial do edificio e o nivel de desempenho pretendido,
de modo a responder as atuais solicitagdes dos usuarios.

Uma possivel intervengdo para uma anomalia de conservagdo tem como objetivo
repor o nivel de desempenho original, proporcionado pelo edificio quando foi
construido ou quando sofreu sua ultima intervengao de reabilitacdo. As anomalias de
conservacgao podem ser resultado de uma solugao construtiva inicial inadequada, de
alguma falha durante a execugdo da obra, de algum fator externo provocado por
terceiros, ou da degradagao natural dos elementos funcionais que nao receberam

manutengao de maneira adequada (OLIVEIRA, 2013)

De acordo com NBR 16.747 (ABNT, 2020) e a Norma de Inspec¢do Predial Nacional
(IBAPE, 2012) as anomalias de conservagao sao subdivididas em 4 categorias:
endogenas (quando decorrem de alguma etapa de projeto ou execugéo), exdgenas
(quando decorrem de algum fator externo a edificagdo), natural (quando decorrem do
envelhecimento natural), e funcional (quando decorrem do uso inadequado, da falta
de manuteng&o). Como as intervengdes de conservagao para essas 4 subcategorias
destinam-se a corrigir degradagdes das construgdes, para prolongar o seu tempo de
vida util, Oliveira (2013) optou-se por manter apenas uma categoria unica (chamada,

anomalias de conservagao), para facilitar a classificagao pelos avaliadores.

Ja uma possivel intervengdo para uma anomalia de desempenho tem por objetivo
elevar o nivel de desempenho da edificacdo de modo a responder as necessidades
atuais dos usuarios. Os trabalhos para correcdo das anomalias de desempenho tém
por fim melhorar o desempenho do edificio, elevando-o a um nivel superior aquele
proporcionado quando de sua construgcdo. Destinam-se entdo a permitir novos usos
ao edificio, que ndo aqueles, ou que atendam demandas tecnologicamente mais

avangadas que aquelas que foram pensadas no projeto inicial (OLIVEIRA, 2013).

Estabelecendo uma relagéo entre as intervengdes de conservagéo e de desempenho

nos elementos funcionais, Oliveira (2013) prevé quatro possibilidades de intervengao:
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o elemento funcional degradou-se com o passar do tempo e necessita ser
reposto, conforme seu estado inicial. Exemplo: o piso ceramico de uma sala
que esta trincado ou quebrado e necessita ser trocado por um novo piso
cerdmico com pegas nas mesmas caracteristicas das pegas originais. Nesse

caso, sao previstas somente intervengbes de conservagao;

r

o elemento funcional estda em bom estado, mas é necessario ser
substituido, pois seu desempenho ja nao responde aos niveis atuais de
exigéncias. Exemplo: o piso ceramico de uma sala que apresenta textura lisa
e que ainda esta integro, porém necessita ser trocado por um novo piso
ceramico com textura aspera pois o uso atual da sala necessita desta
caracteristica de piso para que as atividades realizadas acontecam com
seguranga. Nesse caso, sao previstas apenas intervengbes de melhoria do
desempenho;

o elemento funcional esta degradado e, adicionalmente, é necessaria sua
substituicao, pois seu desempenho ja nao responde aos niveis
atualmente exigidos. Exemplo: o piso cerdmico de uma sala que apresenta
textura lisa esta trincado ou quebrado, porém a troca deve ser feita por um piso
cerdmico com textura aspera, ja que o uso atual da sala necessita desta
caracteristica de piso para que as atividades realizadas acontecam com
seguranga. Nesse caso, sao previstas apenas intervengbes de melhoria do
desempenho, ja que a troca por um piso de caracteristicas diferentes do original

também corrige a anomalia construtiva;

o elemento funcional esta degradado, sendo necessaria a reparagao de
algumas partes deterioradas e a intervencao de melhoria em outras, cujo
desempenho ja nao responde aos niveis atualmente exigidos. Exemplo: o
piso ceramico de uma sala que apresenta textura lisa esta trincado ou
quebrado, porém em parte da sala, a troca deve ser feita por um piso ceramico
com textura aspera, ja que o uso atual da sala necessita que em determinado
espaco exista essa caracteristica de piso para que as atividades realizadas
acontecam com seguranga. Prevé-se a troca de parte do piso ceramico por
pecas nas mesmas caracteristicas das pecgas originais e parte do piso ceramico
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por pecas com textura aspera. Nesse caso, deverdo ser divididas as

intervengbes entre conservagédo e desempenho.

Apos esse entendimento e classificagdo, analisa-se os critérios de extensdo e
complexidade nos campos referentes as anomalias de conservacgéo, as anomalias de

desempenho ou em ambos 0s campos.

O primeiro critério avaliado no fator urgéncia, possui o nome: critério da extensao da
intervencédo. E utilizado para indicar, em cada elemento funcional, de que forma o
edificio se encontra afetado pelas anomalias. Ou seja, mesmo que uma anomalia
tenha sido considerada superficial, por exemplo, o fato dessa anomalia estar presente
em toda a extensao da edificagao implica na sua urgéncia de intervencéo (OLIVEIRA,
2013).

Se a gravidade da anomalia foi enquadrada nas escalas superficial, média ou grave,
verifica-se a existéncia e classificagdo da extensdo, na seguinte escala de extenséo
proposta por Pedro, Vilhena e Paiva (2011): localizada, média, extensa ou total. Deve-
se indicar a extensdo da intervencdo de reabilitagdo, levando em consideracéo a
extensdo do trabalho a ser realizado (ou percentual de area aproximada afetada por
anomalias) necessario para recupera-las, de acordo com os critérios estabelecidos
(Quadro 14).

Quadro 14 — Critério de avaliagdo da extensdo da intervengao de reabilitagao

Localizada Média Extensa Total

Anomalias que afetam

Anomalias que afetam  Anomalias que afetam .
q q grandes areas do

Anomalias que afetam a

ontualmente o areas limitadas do . uase totalidade do
P . B elemento funcional, q "
elemento funcional. elemento funcional. ~ _elemento funcional,

N ~ estando a sua extensao o

Sendo sua extensao Estando sua extensao . sendo a sua extensao

~ . o o o compreendida entre . o
nao superior a 25% entre 26% e 50% 51% e 75% superior a 75%

(1] 0

Fonte: PEDRO; VILHENA; PAIVA (2011)

O segundo critério avaliado no fator urgéncia possui como nome, critério da
complexidade da intervencdo. E utilizado para indicar, em cada elemento funcional,
as dificuldades de execucgado das operagdes de reabilitagdo, como, por exemplo, o

acesso aos locais de reparo, a seguranga dos trabalhadores e protecédo dos usuarios
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do edificio e seu entorno imediato, relacionando a comparagao da eventual construgao

de um novo elemento funcional que satisfaga as exigéncias necessarias (OLIVEIRA,

2013).

Se a gravidade da anomalia foi enquadrada nas escalas superficial, média ou grave,

verifica-se a existéncia e classificagdo da complexidade, na seguinte escala de
complexidade: simples, média ou dificil (PEDRO; VILHENA; PAIVA, 2011). Deve-se
indicar a complexidade da intervencédo de reabilitacdo, levando em consideragao a

dificuldade do trabalho a ser realizado e o custo que esse trabalho despendera, se

comparado a possivel demoli¢ao e reconstrugao do elemento funcional, considerando

os critérios estabelecidos (Quadro 15).

Quadro 15 — Critério de avaliagdo da complexidade da intervencgéo de reabilitagdo

Simples

Trabalhos realizados em uma
Unica operagao e com
intervencdo de apenas uma
especialidade

Trabalhos de limpeza, pintura
ou reabilitacdo superficial dos
elementos construtivos

Trabalhos em que seja
necessaria a demoligao ou
remocéao do elemento funcional,
sem a sua posterior
reconstrugao

Trabalhos com custos muito
inferiores aos da construgao
nova do elemento funcional

Média

Trabalhos realizados em varias
operagdes e que carecem de
intervencao de varias
especialidades

Trabalhos que obrigam a
demolicdo ou remocéao de
revestimentos para proceder a
intervencao e sua posterior
reconstrugao

Trabalhos com custos inferiores
aos da construgdo nova do
elemento funcional

Dificil

Trabalhos de reabilitacdo ou
reforgo tecnicamente
complexos, requerendo a
aplicagcéo de procedimentos,
materiais e/ou tecnologias ndo
correntes

Trabalhos de construgao de um
elemento funcional necessario a
satisfagdo das exigéncias
funcionais

Trabalhos em que o estado do
elemento funcional justifique a
demoli¢do ou remocgéo, e sua
posterior reconstru¢ao

Trabalhos com custos
semelhantes ou superiores aos
da construgéo nova do
elemento funcional

Fonte: PEDRO; VILHENA; PAIVA (2011)
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3.2.3.3 TENDENCIA

O terceiro fator de analise a ser considerado na verificagcdo do estado de conservagao
do edificio € a tendéncia com que determinada anomalia pode afetar a edificagao e
seus elementos funcionais. O método REAB-IFES (OLIVEIRA, 2013), propde um
sistema de ponderacgdo dos elementos funcionais, ou seja, € proposto que a tendéncia
com que determinada anomalia pode afetar a edificagado seja proporcional ao peso
com que cada elemento funcional contribui em relagdo ao custo total de uma obra
nova. Desse modo, quanto maior o peso percentual de determinado elemento no
orcamento de uma obra nova, maior a tendéncia com que esse elemento possa ser

afetado pelas anomalias existentes.

Segundo Vilhena (2011), um sistema de ponderagdo funciona como elemento
fundamental para definir as prioridades de intervencgao, contribuindo para reforgar a
importancia do método de avaliagdo como instrumento para definicao de politicas de
manutencdo e de reabilitacdo, ressaltando que a aplicacdo de uma estrutura de
ponderacéo baseada em percentagens de custos da construgdo, como proposto pelo

REAB-IFES, contribui ainda para possibilitar a estimativa de custos das intervengdes.

Para Vilhena, Pedro e Brito (2012), as ponderagdes com base em estrutura de custos
apenas poderéo ser utilizadas quando o objetivo final da avaliagdo se relaciona com
a necessidade da realizacdo de obras de manutengao ou de reabilitacdo, pois terao
maior dificuldade em contemplar aspectos ndo construtivos ou relacionados com as
condigbes de utilizacdo. Baseado em outras metodologias de origem europeias,
Oliveira (2013) realizou no REAB-IFES o comparativo com 5 orgamentos de obras
novas da Universidade Federal de Goias (UFG)3. A média aritmética obtida indicou o
peso de cada um dos 20 elementos funcionais e dessa maneira foi possivel separar a
edificacdo em 3 partes: estrutura e cobertura, elementos internos e externos, e

instalagdes (Tabela 1).

3 A Universidade Federal de Goias (UFG) é uma das primeiras instituicdes de ensino da regido
centro oeste, foi fundada em 14 de dezembro de 1960 em Goiania, por meio de decreto do
presidente Juscelino Kubitschek.

Fonte: https://pt.wikipedia.org/wiki/Universidade Federal de Goi%C3%A1s . Acesso em: 22 set.
2021.
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Tabela 1 — Elementos funcionais e suas partes com ponderacoes

PARTES DA EDIFICAGAO E ELEMENTOS FUNCIONAIS PONDERAGCAO % DA OBRA
A)Estruturaecobertwa 3 3548
1. Estrutura e fundacodes 83 29,47
2. Cobertura (estrutura e revestimento) 17 6,01
B) Elementos externos einternos 30 2819
3. Paredes externas 5 1,42
4. Paredes internas 7 1,81
5. Revestimentos internos 10 2,88
6. Revestimentos externos 18 5,05
7. Esquadrias externas 22 6,23
8. Esquadrias internas 5 1,30
9. Protecao de insolagéo (brises) 12 3,45
10. Revestimentos de piso 17 4,81
11. Tetos 4 1,24
C) Instalagoes 31 28,44
12. Instalagdes elétricas/iluminagéo 24 7,02
13. Instalagdes de cabeamento estruturado (voz e dados) 17 4,89
14. Instalagdes hidraulicas/distribuigdo de agua fria 1 0,37
15 Instalagdes de esgoto sanitario/drenagem de aguas pluviais 3 0,90
16. Instalagdes de combate (seguranga contra) a incéndio 2 0,56
17. Instalagdes de climatizagéo (ar condicionado) 30 8,59
18. Instalagdes mecanicas (elevadores) 20 5,60
19. Instalagdes de seguranga (alarme, CFTV) 2 0,50
20. Instalagdes de gas 1 0,01

Fonte: OLIVEIRA, 2013

A partir desses valores, o critério da tendéncia da anomalia € utilizado para indicar o
peso com que cada elemento funcional contribui para a edificagdo. Se a gravidade da
anomalia foi enquadrada como superficial, média ou grave, automaticamente o peso
referente ao elemento funcional em questao é considerado no calculo final do indice
e nivel de reabilitagdo de cada edificio. Caso a gravidade seja classificada como “n&o
se aplica” o peso do elemento funcional em questao é redistribuido proporcionalmente

aos demais elementos funcionais aplicaveis.
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3.2.4. CALCULOS PARA OBTER O iNDICE E NiVEL DE REABILITAGAO

Com a intengao de apoiar a decisdo do avaliador e facilitar a aplicacdo dos critérios
previamente apresentados, Oliveira (2013) associa cada critério apresentados a
indices que a partir de uma férmula matematica proposta possibilita o calculo do indice
de Reabilitagdo (IR) de cada edificacdo avaliada. O indice de Reabilitacdo (IR) é
classificado na escala de trés intervalos (superficial, média ou profunda), que, por sua
vez, gera um “Nivel de Reabilitagdo” (NR), sendo as fichas de avaliagdo elaboradas
em planilhas eletrénicas Excel, adaptadas do MANR (PEDRO; VILHENA; PAIVA,
2011).

O numero final expresso define um valor médio percentual correspondente ao custo
de reabilitacdo de um elemento funcional, assim como o somatadrio final de uma das
partes, ou a média ponderada das trés partes, representando o percentual total médio

do custo de reabilitagdo, ambos, em comparagcdo com o custo de uma obra nova.

Como Oliveira (2013) informa que o nivel de reabilitagcdo resultante do calculo
matematico ndo é inalteravel, podendo o calculo sofrer adaptacbes em funcéo de
posteriores avaliagdes, este trabalho sugere uma alternativa a formula de calculo e a
escala de intervalo sugeridas pelo método REAB-IFES para determinar o nivel de

reabilitagcéo.

A férmula de calculo para determinar o “Nivel de Reabilitagdo” acompanha os

procedimentos a seguir:

a) A gravidade da anomalia avaliada para cada elemento funcional, € convertida
em valores (Tabela 2).

Tabela 2 — indices de conversdo da gravidade

Gravidade da Superficial Média Grave
Anomalia (G) 0,33 0,66 1,00
Fonte: OLIVEIRA, 2013
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b) Para cada elemento funcional, extensdo e a complexidade da intervencéo a

realizar em virtude de anomalias de conservacdo e de desempenho, sao

convertidas em valores (Tabela 3).

Tabela 3 — indices de conversdo da extensdo e da complexidade da intervencéo

) Extensio da . Localizada Média Extensa Extensa
intervencao (Ei)
025 0,5 0,75 1,0
Co.mplexldade da Simples Média Dificil
intervencio
(Ci) 04 08 1,2

Fonte: PEDRO; VILHENA; PAIVA, 2011

c) Para cada elemento funcional, calculam-se, separadamente, os indices de

reabilitagdo por anomalias de conservagao (Ic) e de desempenho (ld), pelo

produto das respectivas extensdes (Ei) e complexidade de intervencéo (Ci):
lc =Eic x Cic (Equacéao 1)

Id =Eid x Cid (Equacéo 2)

d) A ponderagao parcial de cada elemento funcional (Pdparc) € o resultado da

ponderacédo de cada elemento funcional (Pd) multiplicado por 100 e dividido
pelo somatdrio das ponderagdes (2Pd) resulta da soma de todas as
ponderacdes dos elementos funcionais que obtiveram respostas diferentes de
“‘Nao se aplica”

Pdparc = (Pd x 100)
2 Pd

(Equacao 3)

e) A pontuacéo (Pt) de cada elemento funcional € determinada pelo produto entre

a Gravidade (G), a ponderagao parcial (Pdparc) € a soma dos indices de
reabilitagdo motivados por anomalias de conservagéo (Ic) e de desempenho
(Id); a soma dos indices de reabilitagdo (Ic + Id) tem como valor maximo 1,2
(que corresponde ao custo de 120% para reabilitacdo do elemento funcional,
ou seja, compreende servigos de demolicdo (20%) e nova construgdo do
elemento construtivo (100%)), sendo automaticamente reduzido para esse

limite quando o valor ultrapassa-lo:
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Pt = G x (Pdparc) x (Ic+Id) (Equacéo 4)

lc+1d<1,2 (Equacéo 5)

f) O indice de reabilitacdo (IR) é obtido pelo somatdrio (SPt) das pontuagdes (Pt)
obtidas pelos diversos elementos funcionais. E calculado o indice IR do edificio
e também separadamente os indices de reabilitacdo parciais das trés partes
em que foi dividido o edificio: Estrutura e cobertura, Elementos externos e

internos e Instalagdes.
indice de reabilitagao (IR):
IR = 2Pt (Equacéo 6)

g) O Nivel de reabilitacdo é determinado pela classificagdo do indice (IR) do

edificio, segundo a escala de intervalos apresentada na Tabela 4.

Tabela 4 — Escala de intervalos para determinar o nivel de reabilitagdo
indice IR<13,2 13,2>IR>39,6 39,6<IR

Nivel de Reabilitacdo Reabilitacdo Superficial Reabilitacdo Média Reabilitacdo Grave

Fonte: Elaboragao prépria

Os valores da escala de intervalos para determinar o nivel de reabilitagdo € uma
alternativa proposta por este trabalho e apresenta diferengas da escala de intervalos
apresentada por Oliveira (2013).

A diferenca ocorre a medida que este trabalho incluiu na férmula de calculo valores
referentes a gravidade das anomalias de cada elemento funcional. Na formula original,
por exemplo, uma edificacdo afetada em toda a sua extensdo por anomalias
superficiais de dificil complexidade de intervencdo obteria 0 mesmo indice de
reabilitagdo que uma edificacédo afetada em toda a sua extens&o por anomalias graves
de dificil complexidade de intervencgao.

Com a adaptacédo proposta, da-se mais forca ao fator de analise “gravidade”,
possibilitando que a opc¢éao escolhida interfira no resultado final. Assim quanto maior a
guantidade de elementos sem anomalias ou com anomalias superficiais, menor sera

o indice de reabilitagao.
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3.2.5. CALCULOS PARA OBTER A ESTIMATIVA DE CUSTO DA INTERVENGAO

Segundo estudo de TORRES e LANZINHA (2015), a intervenc&o de reabilitagédo sera
mais econdmica numa percentagem de 30% relativamente ao custo da construgao
nova. Assim, por ser um método que utiliza uma estrutura de ponderacao baseada em
percentagens de custos da construgdo, o método REAB-IFES contribui ainda para
possibilitar a estimativa de custos das intervengdes necessaria. Dessa maneira, por
exemplo, um indice total 20,0 indica que a intervengao necessaria custa em torno de
20% do que custaria a constru¢cao de um edificio novo com as mesmas caracteristicas.
Permite-se dessa maneira, inclusive, que se faga estimativas ponderadas de custo

para a intervencgao total e por elemento funcional (OLIVEIRA, 2013).

De acordo com Dias (2006), a estimativa de custo deve ser utilizada em etapas iniciais
dos estudos de um empreendimento, quando as informacbdes ainda nao estdo
completas para a elaboragdo do orgamento detalhado. Portanto, ndo se deve
confundir estimativa de custo com o orgamento de uma construgao, ja que a estimativa
€ um calculo expedido para avaliacdo de um servigo, podendo, para tanto, ser adotado
com base nos indices financeiros conhecidos no mercado, ndo devendo ser utilizado

em propostas comerciais ou para fechamento de contratos.

Segundo Tepedino (2014) sao varias as formas de fazer uma estimativa de custos de
uma obra nova antes de orca-la. Estas estimativas podem ser feitas utilizando
regressdes estatisticas e métodos que se valem de redes neurais, porém o mais

frequentemente utilizado é o Custo Unitario Basico (CUB).

O Custo Unitario Basico (CUB) teve sua criagcdo em dezembro de 1964, através da
Lei Federal 4.591, elaborado inicialmente para servir como parametro na
determinagao dos custos dos imdveis. Foi, ao longo dos anos, conquistando o carater
de indicador de custo (SINDUSCON-MG, 2007).

De acordo com o item 3.9 da Norma Brasileira ABNT NBR 12721:2006, o conceito de
Custo Unitario Basico é o seguinte:

Custo por metro quadrado de construgéo do projeto-padréo considerado,
calculado de acordo com a metodologia estabelecida em 8.3, pelos
Sindicatos da Industria da Construcao Civil, em atendimento ao disposto no
artigo 54 da Lei n® 4.591/64 e que serve de base para a avaliagéo de parte
dos custos de construcao das edificagbes (ABNT, 2006).
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Todo o més o Sindicato da Industria da Constru¢ao Civil (Sinduscon) é responsavel
por divulgar o indice do CUB por metro quadrado da construgéo civil representando a
variagdo mensal dos custos, tanto da mao de obra quanto dos materiais, necessarios
para realizacdo de uma obra qualquer. Devido a variedade de tipos de construgdes
presentes no pais, foram estabelecidos padrbes de construcéo, classificados como:

residéncia unifamiliar, multifamiliar, comercial e galp&o industrial (MARTINS, 2012).

Segundo Meller (2014), o CUB possibilita uma primeira referéncia de custos dos mais
diversos empreendimentos, através do qual se permite acompanhar a evolugao deste

custo no decorrer do tempo.

Desse modo, o REAB-IFES propde que é possivel estimar os custos de intervencgao,
por elemento funcional ou da edificagdo como um todo, ao se multiplicar o indice de

reabilitacédo (IR) pelo produto do CUB vezes a area construida do imével

h) Para cada elemento funcional, calculam-se, separadamente, as estimativas de
custo de intervencédo (ECelem) a partir do produto da pontuagao (Pt) de cada
elemento funcional, do valor do Custo Unitario Basico (CUB) estabelecido para

o padréo de construgdo analisado e a area construida do imovel (AC).

ECelem = Pt x CUB x AC (Equacéo 7)

i) A estimativa de custo de intervengao global da edificacdo (ECtot) € o produto
do indice de reabilitacdo (IR), do valor do Custo Unitario Basico (CUB)
estabelecido para o padrdo de construgdo analisado e a area construida do
imovel (AC).

ECtot = IR x CUB x AC (Equacéo 8)

3.2.6. EXPECTATIVAS DE RESULTADOS

Desse modo, Oliveira (2013) espera como resposta final da avaliagdo dos edificios,
que apods analise comparativa entre os indices de cada uma das edificacdes avaliadas
seja possivel fazer o ordenamento das edificagdes, daquela que carece de
intervencdo emergencial para aquela que é menos emergencial, ou seja, o critério

utilizado € a priorizagcédo dos edificios que, no seu conjunto, estdo com os maiores
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indices de reabilitagdo, resultando nos niveis de reabilitacdo profunda, conforme

critérios de avaliagdo (Quadro 16).

Quadro 16 — Critério de avaliagdo do Nivel de Reabilitagcdo (NR)
REABILITAGAO SUPERFICIAL REABILITAGAO MEDIA REABILITAGAO PROFUNDA

Reparacao, substituicdo ou
Substituigado de revestimentos reforgo de elementos
construtivos e/ou secundarios

A execucéao de reparagcdes em
revestimentos

Pequenas reparagdes em Reparacgao e criagao de novas
instalagdes instalacdes

Reparagdes localizadas e de Reparacgao, substituicdo ou
reduzida complexidade em reforgo localizado de elementos
elementos primarias e/ou construtivos primarios e/ou
secundarios secundarios

Fonte: Oliveira, 2013

Outra resposta que se espera ao final da avaliagdo de cada edificagao € o nivel de
prioridade que se deve dar a intervengdo de cada um dos elementos construtivos
avaliados. Considerando as restricdes orcamentarias existente nas IFES, espera-se
que com essa resposta possa-se indicar aos gestores, se nao houver orgamento para
a reabilitacdo completa, quais elementos funcionais colocam em risco a seguranca
dos usuarios, caso ndo sejam reabilitados, e quais as estimativas de custo de
intervengao para cada uma dessas prioridades (OLIVEIRA, 2013).

Por fim, é necessario elaborar um relatorio conclusivo, com justificativas desses
resultados finais, para argumentacgao junto aos gestores da instituicdo (administragcao
superior da IFES), por ser um instrumento de apoio a decisdo que lhes compete, o
resultado deve estabelecer esses cenarios de reabilitacdo e estimativas de custos de
intervencdo, em um intervalo estabelecido pelo método. Desse modo, tem-se o
resultado final, que servira de referencia para a continuidade do processo de
reabilitagdo, como a elaboracdo dos projetos recomendados, elaboracdo do
orcamento analitico e discricionario, licitacdo e a posterior execugao das obras.
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4. APLICAGAO DO REAB-IFES NA UFRJ

O REAB-IFES é constituido por um conjunto de fichas de avaliagdo, com as devidas
instrucdes de aplicacdo, denominado “Guia REAB-IFES”.

As fichas de avaliagdo servem para registrar a informagao obtida pelos avaliadores
durante a vistoria. A ficha de resultados, consequéncia da ficha de avaliagao, realiza
automaticamente um calculo matematico, que define o “Nivel de reabilitagdo”. Sao
parte dessas fichas os graficos para analise e as fotos ilustrativas das principais
anomalias (OLIVEIRA, 2013).

As instru¢des definem procedimentos e critérios a cumprir, pelos avaliadores, durante

as inspecdes e no preenchimento das fichas de avaliacio.

Afim de testar a efetividade do método desenvolvido para avaliar as necessidades e
prioridades de edificacbes de Instituicbes federais de ensino superior (IFES), este

estudo propde a aplicacao do método REAB-IFES em uma dessas instituicdes.

Compreendendo um conjunto de 52 instituicbes criadas ou incorporadas e mantidas
pela Uni&o, as IFES sao fundamentais para o desenvolvimento cientifico e tecnologico
do Brasil, respondendo por cerca de 90% da producgao cientifica brasileira e pela
formacéao de profissionais nas mais diversas areas do conhecimento. Entre as IFES
estdo universidades, instituicbes isoladas e centros de ensino tecnologico (MENEZES,
2001).

Dentre essas instituicbes esta a Universidade Federal do Rio de Janeiro. Considerada
como a primeira universidade criada pelo Governo Federal no pais, a Universidade
Federal do Rio de Janeiro (UFRJ), completou 100 anos em 2020. Criada em 1920
com o nome de Universidade do Rio de Janeiro, a instituicdo surgiu da fusédo de trés
escolas: a Real Academia de Artilharia, Fortificacdo e Desenho, da area de
engenharia, a Faculdade Nacional de Medicina e a Faculdade Nacional de Direito. Na
década de 1930, se somaram a Escola Nacional de Belas Artes e a Faculdade
Nacional de Filosofia, sob o nome de Universidade do Brasil (NITAHARA, 2020).
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No contexto da Universidade Federal do Rio de Janeiro (UFRJ), unica IFES e
universidade do Brasil classificada no ranking Webometrics de 20214 que listou as 250
melhores universidades do mundo (FRANCA, 2021), o controle e gest&o do patriménio
imobiliario € realizado de maneira descentralizada por diversos setores, € nao foi

localizado um plano, normativo ou manual que permita padronizagao desta atividade.

Através de consultas realizadas a UFRJ foi possivel observar que existem avaliacdes
dos bens imdveis realizadas de maneira isolada por diversos setores da administragao
da universidade, em formatos diferentes e periodos diversos. Em consequéncia as
informacdes obtidas nao se traduzem em informagdes quantitativas que contribuem
para a tomada de decisdes dos gestores publicos. Os diversos formatos de avaliagao,
realizados de maneira esporadicas e nao padronizadas impossibilitam a
sistematizagao de informacgdes, inviabilizando assim um panorama geral do estado de

conservagao dos imoveis sob administracdo da UFRJ.

Essa deficiéncia na gestdo dos bens imdveis da UFRJ foi evidenciada pelo 6rgéo do
governo federal responsavel pela defesa do patrimdnio publico e ao incremento da
transparéncia da gestao, a Controladoria Geral da Unido no estado do Rio de Janeiro
(CGU-RJ). Em relatorio de auditoria a CGU-RJ apontou a falha na gestdo do
patrimdénio imobiliario e recomendou a elaboragado de norma interna contendo rotina
para avaliagdo e registro tempestivo dos imoveis sob responsabilidade da UFRJ e o
mapeamento do estado de conservagdo de todos os imoveis, indicando as
intervengdes necessarias em cada unidade (BRASIL, 2012).

A partir do exposto, em funcéo de ser uma universidade federal com mais de 100 anos
de existéncia e por causa de seu reconhecimento académico atual, optou-se por

escolher a UFRJ como objeto para este estudo.

41. CARACTERIZAGAO DO PARQUE EDIFICADO DA UFRJ

A UFRJ é proprietaria de 21 terrenos, localizados em 5 municipios e 3 estados
diferentes, onde existem um total de 122 imdveis construidos. Parte desses bens
iméveis estdo ocupados com edificagdes em uso pela propria universidade, parte esta

4 Fonte: https://conexao.uftj.br/2021/02/ufrj-e-a-melhor-universidade-do-brasil-e-a-segunda-da-america-latina/
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ocupado com edificagdes cedidos para uso a terceiros e parte esta invadido com

construgdes irregulares, em processo de reintegracédo de posse (Tabela 5A e 5B)

Tabela 5A— Relagao de imoéveis da UFRJ (parte 1)

Quant.de

(ESCOLA DE ENFERMAGEM ANNA NERY)

Endereco edificacdes Situagao
Cidade Universitaria, llha do Fundao, Rio de Janeiro/RJ 53 Uso UFRJ
Campus Praia Vermelha, Botafogo, Rio de Janeiro/RJ 20 Uso UFRJ
Rua das Laranjeiras, 180, Laranjeiras, Rio de Janeiro/RJ
(MATERNIDADE ESCOLA) E S LIRS
Av. Rui Barbosa, 762, Flamengo, Rio de Janeiro/RJ
(CBAE) 1 Uso UFRJ
Quinta da Boa Vista, s/n, Sao Cristévao, Rio de Janeiro/RJ
(MUSEU NACIONAL) 2 K0 LIARS
R. Gen. Herculano Gomes, 1654-1666, S. Cristovéo, Rio de Janeiro/RJ 13 Uso UFRJ
(HORTO BOTANICO DO MUSEU NACIONAL)
Largo Séao Francisco de Paula, 01, Centro, Rio de Janeiro/RJ y Uso UFRJ
(IFCS)
Rua Moncorvo Filho, 08, Centro, Rio de Janeiro/RJ y Uso UFRJ
(FND)
Rua do Passeio, 98, Centro, Rio de Janeiro/RJ
(ESCOLA DE MUSICA) 2 S LIRS
Rua Mem de Sa, 78, Centro, Rio de Janeiro/RJ 0 Invadido
s . . Cedido a

Praca da Republica, 22, Centro, Rio de Janeiro/RJ 2 terceiro

, - . . cedido a
Rua Luis de Camdes no 68, Centro, Rio de Janeiro/RJ 1 terceiro
Av. Republica do Chile, no 330, Centro, Rio de Janeiro 1 (11 andares | Cedido a
(EDIFICIO VENTURA) do edificio) terceiro
Av. Presidente Vargas, 2.863, Cidade Nova, Rio de Janeiro/RJ
(HESFA) 7 Uso UFRJ
Rua Afonso Cavalcanti, 273, Cidade Nova, Rio de Janeiro/RJ y Cedido a
(PAVILHAO CARLOS CHAGAS) terceiro
Rua Afonso Cavalcanti, 275, Cidade Nova, Rio de Janeiro/RJ 5 Uso UFRJ

Fonte: UFRJ, 2021
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Tabela 5B— Relagéo de iméveis da UFRJ (parte 2)

Endereco e(?ilfji?::tg;g:s Situagao
S R B e P our
Rodovia Rio Santos, s/n Loteamento Estrela do Céu, ltaguai/RJ 0 Invadido
Rua Professora Jurema Manhard, 82 e 82A, Arraial do Cabo/RJ 0 Invadido
(E;(’t)rl_%/ Cs;zrgzngsgggg%sln, Inhumas, Santana do Cariri/CE > Uso UFRJ
e oy o | usourm:

Fonte: UFRJ, 2021

Além desses imoveis administrados pela a UFRJ, a universidade é cessionaria e
desenvolve atividades em 10 iméveis de propriedade de terceiros, 4 deles na Cidade
do Rio de Janeiro, 2 em Duque de Caxias e 4 em Macaé. As edificagdes existentes
nesses imoveis ndo serdo objeto desse estudo por fazerem parte da administragao

municipal e estadual.

Em sua maioria as edificacbes administradas pela UFRJ se concentram no campus
Cidade Universitaria, localizado na llha do Fundao, no campus Praia Vermelha em
Botafogo, e em outras edificagdes isoladas localizadas nos bairros do Centro e zona
sul do Rio de Janeiro.

A llha do Fundao localiza-se na margem oeste da baia de Guanabara, na zona norte
da cidade do Rio de Janeiro. A quase totalidade da ilha é ocupada pela Cidade
Universitaria, principal infraestrutura da UFRJ. A ilha, no formato e dimensdes que
apresenta hoje, foi resultado de aterros realizados na década de 1950, unindo
diversas ilhas menores que ali existiam. No entanto, apenas na década de 60 se inicia
a ocupagédo do campus, com o objetivo de que todos os cursos da universidade
fossem transferidos para esta localidade. Os primeiros edificios foram desenvolvidos
por grandes arquitetos modernistas brasileiros e alguns projetos foram premiados,
caso do preédio da reitoria, projetado por Jorge Machado Moreira e premiado na IV
Bienal de Sdo Paulo. Hoje essa edificagdo e seu paisagismo, assim como o
paisagismo da edificacdo do Instituto de Puericultura e Pediatria encontram-se
tombados pelo Instituto Rio Patriménio da Humanidade (UFRJ, 2021).
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Figura 7 — Mapa de éituagéo das edificagbes no campus Cidade Universitaria da UFRJ (Fonte: UFRJ,
2021)

A extensao territorial da Cidade Universitaria é de aproximadamente 4.200.000,00 m2.
E nela que se encontra a Reitoria e os principais setores ligados a administracdo
central. Também nela esta todo o Centro de Tecnologia (CT) e boa parte das Unidades
do Centro de Letras e Artes (CLA), do Centro de Ciéncias Matematicas e da Natureza
(CCMN) e do Centro de Ciéncias da Saude (CCS). Conta ainda com algumas
unidades do Centro de Ciéncias Juridicas e Econémicas (CCJE) e do Centro de
Filosofia e Ciéncias Humanas (CFCH) (UFRJ, 2020).

O campus da Praia Vermelha esta situado em um terreno de aproximadamente 90.000
m?2, no bairro da Urca, zona sul da cidade do Rio de Janeiro. Ele concentra, sobretudo,
cursos do Centro de Ciéncias Juridicas e Econémicas (CCJE) e do Centro de Filosofia
e Ciéncias Humanas (CFCH). Além disso, conta com o Instituto de Psiquiatria (IPUB)
e o Instituto de Neurologia Deolindo Couto (INDC), ambos ligados ao CCS e ao

Complexo Hospitalar.
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Figura 8 — Mapa de situagao das edificagbes no campus Praia Vermelha da UFRJ (Fonte: UFRJ,
2021)

Seu prédio de maior destaque é o Palacio Universitario, construido em estilo
neoclassico, em meados do século XIX, para abrigar o Hospicio Pedro Il. Em 1949, o
edificio foi cedido a Universidade do Brasil, que o restaurou e adaptou as instalagcoes
para ser sua sede (UFRJ, 2021).

Na regido central da cidade do Rio de Janeiro estdo distribuidas diversas unidades
isoladas, entre elas: a Faculdade Nacional de Direito, no Palacio do Conde dos Arcos,
que abrigou o Senado Federal; a Escola de Musica, instalada desde 1913 no antigo
prédio da Biblioteca Nacional; o Observatério do Valongo, no topo do Morro da
Conceicédo; o Hospital Escola Sado Francisco de Assis (HESFA); a Escola de
Enfermagem Anna Nery (EEAN); e o Instituto de Filosofia e Ciéncias Sociais e o
Instituto de Histdria, situados no prédio que sediou a Escola Nacional de Engenharia,
no Largo de S&o Francisco de Paula (UFRJ, 2021).

Na Zona Sul encontram-se outras trés Unidades Isoladas: O Centro Brasileiro de Altos
Estudos (CBAE), no Flamengo; a Maternidade Escola, em Laranjeiras; e o CAP UFRJ,

na Lagoa, em imével cedido pelo municipio do Rio de Janeiro (UFRJ, 2021).
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Figura 9 — Localizagao de edificagOes isoladas da UFRJ na regido do Centro e Zona Sul do Rio de
Janeiro (Fonte: UFRJ, 2021)

4.2. DEFINIGAO DAS EDIFICAGOES A SEREM AVALIADAS

Qualharini et al. (2000) reforgca que a vida util das edificagdes é de aproximadamente
80 anos, sendo importante considerar que existe a tendéncia de aumento no estoque
de imdveis passiveis de intervencdo, a medida que aumentam os casos de auséncia
de cuidados permanentes nas edificagbes. Assim, o parque edificado da UFRJ
enfrenta hoje o que metropoles europeias ja vivenciaram em um passado recente:
uma realidade de degradacao estabelecida pelo processo natural de envelhecimento
agravada pela auséncia de manutengao preventiva (QUALHARINI, 2017).

A partir de estudo que vem sendo atualizado pelo Escritério Técnico da Universidade
(ETU), em 2021, apenas 13% das edificacées da UFRJ possuem menos de 10 anos,
e 17% estdo na faixa entre 11 e 20 anos. Resulta-se assim em um estoque de 70%
dos imoveis com idades ja passiveis de intervengao (UFRJ, 2021), como indicado na
Figura 10.
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Figura 10 — Grafico com percentual das faixas de idade das edificagbes da UFRJ (Fonte: Elaboragéo
propria)

E importante atentar para trés faixas de que correspondem aos maiores percentuais
de idade das edificacbes da UFRJ. As edificacbes com mais de 70 anos de idade
correspondente a 20% das edificagdes da universidade, e sdo aquelas que foram
inauguradas ou que sofreram sua ultima obra de reabilitagdo predial antes de 1951;
as edificacbes com idade entre 41 e 50 anos, correspondem. 24% das edificagdes da
universidade, e sao aquelas que foram inauguradas entre 1971 e 1980; e as
edificacdes com idade entre 11 e 20 anos correspondem a 17% do total de edificagdes
da UFRJ, e sdao aquelas que foram inauguradas entre 2001 e 2010. Juntas, as

edificacdes dessas 3 faixas de idade correspondem a 61% das edificagdes da UFRJ.

As edificagdes com mais de 70 anos sao as edificagdes histéricas no Centro do Rio
de Janeiro, como a edificagcdo da Escola de Musica na Rua do Passeio, o prédio da
Faculdade Nacional de Direito na Rua Moncorvo Filho e o edificio do Instituto de
Filosofia e Ciéncias Sociais no Lgo Sao Francisco de Paula; e na Zona Sul, como a
edificagdo do Colégio Brasileiro de Altos Estudos (CBAE) na Avenida Rui Barbosa, e
o Palacio Universitario do Campus da Praia Vermelha na Avenida Pasteur. Na ilha do
Fundao existem apenas duas edificagdes remanescentes desse periodo, o antigo
Hangar de hidroavides que hoje € utilizado para atividades de ensino e expansao, e a
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Igreja do Bom Jesus da Coluna, localizada em area que pertence ao Exército
Brasileiro, ndo fazendo parte assim das edificagbes que integram a Cidade

Universitaria.

Figura 11 — FchEscoIa de Musica (Fonte:

do autor)
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Figura 14 — Fachada CBAE (Fonte: do autor)
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Figura 16 — Fachada do antigo Hangar que é

utilizado para atividades de ensino (Fonte: do
autor)

Figura15 — Fachada Palacio Universitario
(Fonte: do autor)
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As edificagbes com idades entre 41 e 50 anos, s&o na sua grande maioria aquelas
que foram inauguradas na Cidade Universitaria entre 1971 e 1980. Apesar da llha do
Fundao ter sido aterrada na década de 50, apenas nesse periodo, quase 20 anos
depois, que houve a conclusdao de grande parte das obras. Sdo exemplos de
edificagdes concluidas nesse periodo o Hospital Universitario Clementino Fraga Filho
(HUCFF), a edificacdo do Centro de Ciéncias da Saude (CCS), a edificagao da Escola
de Educacdo Fisica e Desportos (EEFD) e a edificacdo do Centro de Ciéncias
Matematicas e da Natureza (CCMN).

b

= e i : e = ' e -
Figura 17 — Edificagdo do Hospital Universitario  Figura 18 — Edificagao do CCS (Fonte: do autor)
(Fonte: do autor)

, : T\ :
Figura 19 — Fachada - (Font: do autr) - LFiQ'l'Jra QO - Fééﬁradé CCMN (Fonte ou)
As edificagbes com idades entre 11 e 20 anos, s&o na sua grande maioria aquelas
que foram inauguradas na Cidade Universitaria entre 2001 e 2010. Além das
edificagdes localizadas na llha do Fundao, também existem duas edificacées desse
periodo no Campus Praia Vermelha. S&do exemplos de edificagbes concluidas nesse
periodo o Laboratorio de Ensaios Nao Destrutivos, Corrosdo e Soldagem (LNDC), o
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Laboratérios de Geotecnia e o Instituto Virtual Internacional de Mudancgas Globais,
respectivamente os blocos L, O e P do Centro de Tecnologia da Cidade Universitaria,
O Restaurante Universitario (RU), a Incubadora de Empresas, o LabOceano e o
Nucleo de Estruturas Oceénicas, também localizados na Illha do Fundao, e o Instituto
de Relagbes Internacionais e Defesa (IRID) e a Biblioteca Lourengo Filho localizados

no Campus Praia Vermelha.

Figura 22 — Fachada Laboratério Geotecnia
(Fonte: do autor)
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Figura 23 — Fachad Labcea (Fonte: do Figura 24: IEéChéda R siau
autor) (Fonte: do autor)
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Lanzinha e Freitas (2010) prop6em, para fins de estudo da gestdo de edificios ou

parque edificado, a classificacdo dos edificios em fungdo das suas caracteristicas e

época de construgdo, organizada da seguinte forma:

a)

b)

construcdes histdricas: construgdes representativas de um periodo da histoéria

de uma nacgao, com caracteristicas estéticas e culturais marcantes;
edificios antigos: com mais de 50 anos, que tem finalizada sua vida util;

edificios modernos: edificios com estrutura em concreto armado (menos de 50

anos);

edificagdes recentes: edificios de habitacdo concebidas incorporando solugdes
de isolamento térmico e redugédo do consumo de energia (entre 5 e 30 anos);

edificios novos: construgdes que ndo ultrapassaram o prazo legal de garantia,
mas que podem apresentar manifestagdes patoldgicas precoces (menos de 5

anos).

Assim, para a aplicacdo do REAB-IFES na UFRJ, foram definidos os seguintes

critérios de selecao dos edificios:

Edificios situados na cidade do Rio de Janeiro;

Edificio inaugurados em uma das trés faixas que correspondem aos maiores
percentuais de idade das edificagdes da UFRJ: edificagcbes anteriores a 1951,
edificagdes do periodo entre 1971 e 1980, e edificagcdes do periodo entre 2001
e 2010.

Edificios com tipologia de, no minimo, dois pavimentos (térreo mais um

pavimento), com area total superior a 1.000 m?;

Portanto, adaptando a classificagdo proposta por Lanzinha e Freitas (2010) em fungéo

da época de construgao ao contexto da UFRJ, este trabalho propde a aplicacdo do

REAB-IFES em 6 edificagcdes que fazem parte do parque edificado sob administracao

da UFRJ, sendo duas edificagdes inauguradas em cada uma das 3 faixas de idade

que correspondem a maior parte das edificagdes da UFRJ, que estejam situadas no

municipio do Rio de Janeiro, com tipologia minima de 2 pavimentos e area total

construida superior a 1.000 m>.
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Questdes burocraticas necessarias para permitir o acesso dos avaliadores as
edificagdes, assim como o fato das atividades presenciais estarem interrompidas nos
campus e edificagdes da UFRJ, também influenciaram na definicdo das edificagdes
que foram avaliadas por esta pesquisa. Assim sendo, foram selecionados as
seguintes edificagdes para serem avaliadas por esta pesquisa (Tabela 6).

Tabela 6 — Edificagdes avaliadas na aplicagéo piloto do REAB-IFES

Escola de Musica (EM) Centro/RJ 4 pavimentos 4.865,00
Mais de
70 anos Instituto de Filosofia e Ciénci
nstituto de Filosofia e Ciéncias ]
Sociais (IFCS) Centro/RJ 4 pavimentos 13.923,00
Hospital Universitario Cidade .
Clementino Fraga Filho (HUCFF) Universitaria/RJ 1 EMIIERIEE 20700
Entre 41 e
>0 anos Centro de Ciéncias Matemati Cidad
entro de Ciéncias Matematicas idade ]
e da Natureza (CCMN) Universitaria/RJ & RTINS SN0
Laboratorio de Ensaios N&o Cidade
Destrutivos, Corroséo e . o 3 pavimentos 3.000,00
Universitaria/RJ
Entre 11 e Soldagem (LNDC)
20 anos

Cidade

Restaurante Universitario (RU) Universitaria/RJ

3 pavimentos 3.828,00

Fonte: elaboracao proépria

4.3. COLETA DE DADOS

A coleta dos dados nos edificios foi realizada por meio de inspecéo visual, entrevistas
nao estruturadas com responsaveis pelos edificios e analise documental, utilizando
servidores técnicos da propria edificagcdo. A divisdo das equipes para avaliagao
aconteceu a partir de reunides com o Escritério Técnico da Universidade (ETU).

O ETU é um orgao da estrutura da UFRJ que tem como uma de suas atribui¢des
elaborar e supervisionar os planos e projetos de engenharia e arquitetura relativos a
construcao, reforma, restauracdo e conservacao das edificagdes da Universidade,
incluindo a realizagédo e levantamento do estado de conservagdo e suas patologias

nos imoveis. Portanto, ao serem apresentados ao método REAB-IFES a Direcédo do
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ETU se mostrou bastante receptiva no sentido de realizar uma aplicagao piloto como

forma de validar e adaptar o método para as necessidades da UFRJ.

4.3.1. INSPEGAO VISUAL

A avaliagao de cada edificio € proposta a partir de uma inspecgao visual das anomalias
existentes, interna e externamente (envelope) ao edificio. A inspegao visual justifica-
se pela facilidade e rapidez dos trabalhos, e pelo baixo custo (RODRIGUES, 2008;
VILHENA, 2011). Conforme estabelecido pelo REAB-IFES optou-se por inspecionar
as anomalias de conservagao e de desempenho, sem investigacdo detalhada das
causas de origem, ensaios ou analises laboratoriais. A avaliagdo utilizou
equipamentos simples, como trenas, escadas e maquinas fotograficas (OLIVEIRA,
2013).

Com o intuito de n&o omitir quaisquer dos elementos funcionais e partes que compdem
o edificio, e permitir uma padronizacao das vistorias, este estudo adotou o roteiro de
percurso nas inspegdes proposto por Oliveira (2013) (Figura 27).

ROTEIRO DE INSPECAO DE EDIFiCIOS |

ELEMENTOS ELEMENTOS -
EXTERNOS INTERNOS DS TeLACORS
— FUNDACOES || ESTRUTURA || ELETRICAS
ILUMINACAO
PAREDES CABEAMENTO
| EsTRUTU - -
ESTRUTURA INTERNAS ESTRUTURAL
o REVEST. o
t— PAREDES 1 INTERNO t— HIDRAULICA
|| REVEST. [ p——— || EsGoTO
EXTERNO DRENAGEM
H COMBATE A
| COBERTU L E — ;
COBERTURA ESQUADRIA il i
| ESQUADRIA | TETOS | CLIMATIZACAO
L—| BRISES SOLEIS || MECANICAS
—| SEGURANGA
L_| GASES

Figura 27 — Roteiro de inspegéo das partes do edificio (Fonte: OLIVIERA, 2013)
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a) elementos externos: percorrer os espagos exteriores, observando as
fachadas e o entorno imediato. Em seguida, subir até a cobertura; em caso de
dificil acesso, buscar sua visibilidade por um edificio préximo;

b) elementos internos: percorrer as circulagbes e partes comuns internas do
edificio. Fazer as inspe¢des em todos os ambientes, por pavimento. No caso
de ambientes ocupados por atividades praticas ou aulas ou, ainda, trancados
e sem chaves a disposicao, € admissivel percorrer 05 salas, no minimo, por
fachadas das diferentes orientagbes solares de cada pavimento, sendo
obrigatoria a entrada em cada sala da extremidade do edificio (salas onde
estdo as paredes de empenas);

c) instalagoes — verificar, visualmente e por meio de perguntas aos responsaveis
pelos espacos, quais os tipos de instalacdo que dificultam ou impactam o
funcionamento das atividades diarias. Abrir as portas dos quadros de
distribuicdo geral de energia elétrica, adentrar a sala de equipamentos de
dados e voz, e outras instalagbes que possam configurar, visualmente,

possiveis anomalias no edificio.

4.3.2. ENTREVISTAS NAO ESTRUTURADAS

Como complementagéo da observagao visual, Oliveira (2013) propde a utilizagao de
entrevistas ndo estruturadas no momento da inspeg¢ao, como forma de obter com os
responsaveis pelos edificios analisados informacgdes adicionais aquelas possiveis de
serem vistoriadas. Deste modo procura-se levantar as reclamacdes dos usuarios
quanto ao estado do edificio, com o intuito de chegar a indicios do que contribuiu para

0 aparecimento das eventuais anomalias detectadas.

Com os entrevistados selecionados, investiga-se as possiveis prioridades referentes
as operagdes de manutencgao, reparacao ou reabilitacdo no edificio, apenas quanto a
probabilidade de perigos e danos relativos a seguranga e saude dos usuarios dos
edificios.
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4.3.3. ANALISE DOCUMENTAL

Os documentos disponiveis dos edificios em estudo s&o analisados, quando
necessario, para esclarecimentos de anomalias. Sao fotografias, projetos de
arquitetura e complementares de engenharia, especificagées técnicas de obras ou

servigos, ou intervencgodes fisicas ocorridas nos edificios no decorrer dos anos.

4.4. CONSOLIDAGAO DOS RESULTADOS

As edificagdes definidas por este estudo foram vistoriadas durante os meses de julho
e agosto de 2021 utilizando as fichas de avaliagao elaboradas em planilhas eletrénicas
Excel propostas pelo REAB-IFES. As fichas de avaliagdo das 6 edificagdes avaliadas
e seus respectivos relatorios estdo reunidos nos Apéndices deste trabalho.

Sao analisados nesta secéo, os resultados obtidos com a avaliagdo dos seis edificios
escolhidos. Pretende-se aferir o método e sua utilizagdo, e examinar a consisténcia
dos dados obtidos pelo REAB-IFES. Conforme proposto por Oliveira (2013), s&o
discutidos inicialmente os resultados para as trés partes em que foram divididos os
edificios; na sequéncia, o resultado final, que indica as necessidades de reabilitagao,
estabelecendo os cenarios de prioridades de intervencdo e suas respectivas

estimativas de custo.

A Tabela 7 apresenta um resumo dos indices (IR) e necessidades de reabilitacdo (NR)
dos edificios estudados e suas partes isoladas.

Tabela 7 — Necessidade de reabilitagcdo dos edificios e suas partes

EM IFCS HUCFF CCMN LNDC RU
IR NR R NR R NR R NR R NR IR NR
L) TR G 6,0 | Superficial | 33 | Superficial |323| Media 73 | superficial | 0,9 | Superficial | 1,8 | Superficial

Cobertura

B) Fechamentos e
Acabamentos Externos | 26,2 Média 12,2 | Superficial | 36,0 Média 6,8 | Superficial 4,0 | Superficial 6,1 Superficial
e Internos

N

C) Instalagées 68, Profunda 28,4 Média 55,4 Profunda 42,4 Profunda 1,3 Superficial | 18,0 Média

Necessidade de
Reabilitagao Global |30,5 Média 13,4 Média 39,7 | Profunda |14,8 Média 2,2 | Superficial| 7,1 | Superficial
do Edificio

Legenda: Escola de Musica (EM) / Instituto de Filosofia e Ciéncias Sociais (IFCS) / Hospital Universitario Clementino Fraga Filho (HU) / Centro de Ciéncias

Matematicas e da Natureza (CCMN) / Laboratério de Ensaios Nao Destrutivos, Corrosdo e Soldagem (LNDC) / Restaurante Universitario (RU)

Fonte: elaboracao proépria
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44.1. ESTRUTURA E COBERTURA

Na avaliagao da parte dos edificios referente a Estrutura e Cobertura, concluiram-se

por dois tipos de nivel de reabilitagao - superficial e média (Figura 28):

REABILITACAO
MEDIA

323

e e e e e 4 o ¢ o 1 ¢ ¢ e ¢ ¢ — o — — ¢ — o — — — — ¢ — — — — — 132

7,3
6,0

REABILITAGAO
SUPERFICIAL

73 B 3,3
1,8

33 )
24 18 %3
HOSPITAL CENTRO DE ESCOLA DE MUSICA  INSTITUTO DE RESTAURANTE  LABORATORIO DE
UNIVERSITARIO CIENCIAS (EM) FILOSOFIA E UNIVERSITARIO ENSAIOS NAO
CLEMENTINO  MATEMATICAS E DA CIENCIAS SOCIAIS  CENTRAL (RU) DESTRUTIVOS,
FRAGA FILHO  NATUREZA (CCMN) (IFCS) CORROSAO E
(HUCFF) SOLDAGEM (LNDC)

Anomalia Superficial Anomalia Média

Figura 28 — Necessidade de reabilitagdo da parte Estrutura e Cobertura (Fonte: elaboragao propria)

Reabilitagdo Superficial: Necessario para as coberturas dos edificios CCMN,
EM, IFCS, RU e LNDC, nessa ordem de prioridade. As anomalias estao
localizadas em rufos soltos em relagao as alvenarias, pecas de cumeeiras das
telhas soltas na cobertura e deformacdes de telhas de fibrocimento. Carecem
de intervengdes de conservagao para a solugédo da estanqueidade a agua de
chuva, e podem ser realizadas com as equipes de manutencédo predial,
independentemente da realizagao de intervencgdes de reabilitagcao;

Reabilitagdo Média: No caso da cobertura do HUCFF, apesar da reforma
recente que aconteceu no telhado principal, o trecho de cobertura de parte da
edificagcdo, nao sofreu intervencdo e sera necessaria sua substituicdo
completa. Encontradas também na estrutura de concreto armado, fissuras de
pequena abertura e ferragens expostas em vigas e pilares internos e externos,
que, mesmo nao representando riscos imediatos aos usuarios, implicam

intervengdes para que ndo se ampliem a area de abrangéncia dessas



79

anomalias. A somatdria das anomalias na estrutura e cobertura resultou em

reabilitacdo média.

Estrutura/cobertura é a parte das seis edificacbes que apresentou 0 menor percentual
de anomalias em relagao as outras duas. No caso dos iméveis avaliados, a falta de
estanqueidade a agua de chuva, muitas vezes causadas por falhas relacionadas a
sujidade da cobertura, representa grande parcela das anomalias desse item. Apesar
da necessidade de reabilitacdo ser superficial e de facil resolugdo, é necessaria
alguma emergéncia na intervengao, de maneira rapida, pois a falta de agcado neste
caso, gera com o tempo outras anomalias internas que podem representar perigo a
saude e seguranca dos usuarios. Caracteriza-se, dessa forma, que este é um
problema sistémico que indica ainda, a falta de uma rotina de adequada para evitar a
deterioracédo constante desses elementos.

4.4.2. FECHAMENTOS E ACABAMENTOS INTERNOS E EXTERNOS

Na avaliacdo da parte dos edificios referente aos Fechamentos e Acabamentos
Internos e Externos, concluiram-se por dois niveis de reabilitagao - superficial e média
(Figura 29):

gy e e g g g e g g ————— —39,6

36,0

26,2

REABILITACAO
MEDIA

—.. USSR S L 12 s —132
14,0
81 23
> 61 g8
36 4,0 5 E
61 2 3
30 41 32 4,0 [
09
HOSPITAL ESCOLA DE MUSICA  INSTITUTO DE CENTRO DE RESTAURANTE  LABORATORIO DE
UNIVERSITARIO (EM) FILOSOFIA E CIENCIAS UNIVERSITARIO ENSAIOS NAO
CLEMENTINO CIENCIAS SOCIAIS MATEMATICAS EDA  CENTRAL (RU) DESTRUTIVOS,
FRAGA FILHO (IFCS) NATUREZA (CCMN) CORROSAO E
(HUCFF) SOLDAGEM (LNDC)

Anomalia Superfidal Anomalia Média  ® Anomalia Grave
Figura 29 — Necessidade de reabilitagdo da parte Fechamentos e Acabamentos Internos e Externos

(Fonte: elaboragao prépria)
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I.  Reabilitacdo Superficial: necessario para os revestimentos e esquadrias
internas e externas nos iméveis do IFCS, CCMN, RU e LNDC, nessa ordem de
prioridade. As anomalias estdo localizadas nos revestimentos de pisos,
paredes e tetos onde existem desgastes e necessidade de substituicdo de
pecas e nas esquadrias, que em determinada quantidade precisa de ajustes
e/ou substituicao de vidros;

II. Reabilitagdo Média: Na edificacdo do HUCFF e da EM, nessa ordem de
prioridade, além das anomalias nos revestimentos e esquadrias internas e
externas, que afetam essas edificacbes de maneira mais extensa que nos
demais 4 imdveis avaliados, apesar de classificado como uma necessidade de
reabilitagdo média, a edificacdo do HUCFF sofre com anomalias graves nos
revestimentos e brises de protecado solar das fachadas, de maneira que o mal
estado de conservacgao desses elementos implicam em possibilidade de queda,
colocando em risco a saude e seguranga dos usuarios da edificagao.

A avaliagdo dos resultados do grupo de Fechamentos e Acabamentos Internos e
Externos indica que apesar de nenhuma das edificagbes terem atingido o nivel de
reabilitagdo profundo, existem elementos funcionais que isoladamente necessitam de
intervencado emergencial por ja estarem colocando em risco a seguranga dos usuarios.
As intervencdes parciais que podem ser verificadas em partes dos revestimentos
internos ndo se traduzem numa melhoria global para a edificagdo e o aspecto visual
que fica é o de uma grande colcha de retalhos, onde num mesmo ambiente é possivel
verificar tipos de revestimentos diferentes, de idades distintas. De um modo geral, os
envelopes dos edificios apresentam anomalias diversas que afetam os revestimentos
externos, as esquadrias apresentam problemas de funcionamento e estanqueidade a
agua de chuva e ao ar; bastante sujidade nos revestimentos e brises, produzindo
efeitos estéticos extremamente negativos as fachadas de todos os edificios.

4.4.3. INSTALAGOES

Na avaliagdo da parte dos edificios referente as Instalagbes, concluiram-se os trés
niveis de reabilitagdo — superficial, média e profunda (Figura 30):
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Figura 30 — Necessidade de reabilitagdo da parte Instalagdes (Fonte: elaboragéo prépria)

Reabilitagdo Superficial: Problemas isolados e de facil solugdo nas instalagdes
elétricas e de esgoto do imével do LNDC;

Reabilitagdo Média: Na edificagdo do IFCS e do RU, nessa ordem de
prioridade, as anomalias nas instalagées de elétrica, hidraulica e esgoto,
afetam o uso e desempenho da edificagdo, e em especial nas instalagdes de
dados e voz e climatizagdo que precisam de substituicdo completa e/ou obras
para melhoria de desempenho. No imével do IFCS ha também a necessidade
de obras emergenciais nas instalagdes de combate a incéndio, que atualmente
sdo insuficientes para atender as legislagdes vigentes;

Reabilitacdo Profunda: Além das anomalias que afetam o uso e desempenho
das instalagdes, nas edificagbes da EM, HUCFF e CCMN, nessa ordem de
prioridade, as instalagdes elétricas e de incéndio, para que se atinja 0 minimo
de seguranga para os usuarios necessitam de obras de grande profundidade
para modernizagcédo e adequagao as normas e legislagdes vigentes. No imével
da EM, a necessidade de adequacédo e modernizagdo também se aplicam as

instalagdes de climatizag&o / exaustdo mecanica.
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A avaliagdo dos resultados indica que o grupo de Instalagbes € a parte das seis
edificacbes que apresentou o maior percentual de anomalias. Os indices de
reabilitagdo obtidos, principalmente nas edificagdes da EM, HUCFF e CCMN sinaliza
a necessidade de substituicdo da quase totalidade dos componentes, para adequa-
los ao desempenho do edificio. S&o intervengdes importantes que visam assegurar a
integridade fisica e saude dos usuarios das edificagdes, que devem ser prioridade dos
gestores publicos ao se propor cenarios de investimento em obras de reabilitag&o.

4.5. PROPOSIGAO DE CENARIOS DE REABILITAGAO

A partir das avaliagbes, da analise das necessidades de reabilitagdo global das
edificagdes, da analise individual das necessidades de reabilitacdo por partes da
edificacao, e da analise dos elementos funcionais mais afetados em cada imével, se

propde os seguintes cenarios de reabilitacdo (Quadro 17):

Quadro 17 — Proposta de cenarios de reabilitacdo

CENARIO CRITERIO ORDENAMENTO
1* - HOSPITAL UNIVERSITARIO CLEMENTINO FRAGA FILHO (HUCFF)
Priorizacgo dos edificios 2* - ESCOLA DE MUSICA (EM)
. que, no seu conjunto,  3' - CENTRO DE CIENCIAS MATEMATICAS E DA NATUREZA (CCMN)
esldo comos maiores 4+ _ INSTITUTO DE FILOSOFIA E CIENCIAS SOCIAIS (IFCS)
indices de reabiltacdo
5* - RESTAURANTE UNIVERSITARIO CENTRAL (RU)
6" - LABORATORIO DE ENSAIOS NAO DESTRUTIVOS, CORROSAO E SOLDAGEM (LNDC)
1* - INSTALACOES EM
2* - INSTALAGOES HUCFF
3* - INSTALAGOES CCMN
4* - FECHAMENTOS E ACABAMENTOS HUCFF
5* - ESTRUTURA E COBERTURA HUCFF
6" - INSTALACOES IFCS
7* - FECHAMENTOS E ACABAMENTOS EM
P e et 8* - INSTALACOES RU
. das edificacbes que  9° - FECHAMENTOS E ACABAMENTOS IFCS

esldo comos maiores  10* . ESTRUTURA E COBERTURA CCMN
indices de reabMacio 1. FECHAMENTOS E ACABAMENTOS CCMN
12* - FECHAMENTOS E ACABAMENTOS RU
13* - ESTRUTURA E COBERTURA EM
14* - FECHAMENTOS E ACABAMENTOS LNDC
15* - ESTRUTURA E COBERTURA IFCS
16* - ESTRUTURA E COBERTURA RU
17* - INSTALAGOES LNDC
18* - ESTRUTURA E COBERTURA LNDC

1* - HUCFF - Instalagdes de combate a incéndio / Revestimentos extemos / Prote¢do solar /

o Instalagbes elétricas/iuminagio
Priorizagdo dos

elementos funcionais que  2* - EM - Instalagd létricas/luminagio / Instalagdes de combate & incéndio / |
obtiveram os maiores.  de climatizagio/exaustio mecanica
3 indices, naqueles imoveis
que, no seu conjunto, 3 - CCMN - InstalagSes de combate & incéndio
estdo com os maiores  4* - |FCS - Instalagdes de combate & incéndi

indices de reabiltacdo . . o
* O ordenamento de intervengido pode continuar na ordem de prioridade proposta pelo

cenario 1o0u 2

Fonte: elaboracao proépria
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1) O primeiro cenario utiliza como critério a priorizagdo dos edificios que, no seu
conjunto, estdo com os maiores indices de reabilitagcdo, resultando nos niveis
de reabilitagdo profunda, para aqueles imoveis que estdo com os menores
indices, resultando nos niveis de reabilitacdo superficial. Propbde-se o
ordenamento das edificagbes, daquela que carece de intervengdo emergencial
para aquela onde a necessidade de intervengdo € menos emergencial (Figura
31).
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Figura 31 — Necessidade de reabilitagdo global das edificagdes

Das 6 edificagdes avaliadas, o imovel do HUCFF foi a unica edificagao que,
com um indice acima de 39,6 ficou dentro da escala para classificacdo como
reabilitacdo profunda. Por este cenario, dentre as 6 edificagdes avaliadas, este
€ o0 imoOvel que carece de intervengdo emergencial e consequentemente,
atengao prioritaria pelos gestores publicos.

O ordenamento das necessidades de intervengbes segue com os imdéveis do
IFCS, do CCMN e da EM. Essas 3 edificagcdes ficaram dentro da escala para
classificagdo como reabilitagcdo média. Portanto, apesar de indicar urgéncia de

intervengdo menor que um imovel com necessidade de reabilitagdo profunda,
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séo edificagdes que, no geral, apresentam anomalias que afetam o seu uso e
desempenho e que precisam, assim que possivel, receber investimentos para
obras de reabilitagao.

Por fim, as 2 edificagbes que carecem de intervengdo menos emergencial, sdo
os iméveis do LNDC e do RU. Estes 2 bens iméveis obtiveram indices menores
que 13,2 ficando dentro da escala de classificacdo referente a reabilitacdo
superficial. Como n&o apresentam anomalias graves, intervengdes mais
simples e menos emergenciais ainda sao suficientes.

Neste cenario proposto, os investimentos necessarios para reabilitagdo dos

imoveis devem seguir a seguinte ordem de prioridade (Tabela 8).

Tabela 8 — Estimativa de investimentos por prioridades do 1° cenario de reabilitacao

ORDENAMENTO ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
1° - HOSPITAL UNIVERSITARIO CLEMENTINO FRAGA FILHO (HUCFF) R$ 96.698.031,21

2° - ESCOLA DE MUSICA (EM) R$ 3.043.483,16

3° - CENTRO DE CIENCIAS MATEMATICAS E DA NATUREZA (CCMN) R$ 11.901.479,10

4° - INSTITUTO DE FILOSOFIA E CIENCIAS SOCIAIS (IFCS) R$ 3.828.083,89

5° - RESTAURANTE UNIVERSITARIO CENTRAL (RU) R$ 519.774,35

6° - LABORATORIO DE ENSAIOS NAO DESTRUTIVOS, CORROSAO E SOLDAGEM (LNDC) R$ 123.413,07

Fonte: elaboracao proépria

Assim, seria necessario um investimento prioritario muito grande no imével que,
além de ter atingido o maior indice de reabilitagcdo, possui a maior area
construida. Essa op¢ao ndo se mostra adequada para a realidade da UFRJ,
uma vez que se concentraria os recursos financeiros, que sao escassos, em
um unico imoével sem que outras partes e elementos funcionais de outros

imoveis, sejam reabilitados.

O segundo cenario utiliza como critério a priorizagao das partes das edificagcoes
que estdo com os maiores indices de reabilitagdo, resultando nos niveis de
reabilitacdo profunda, para aquelas partes que estdo com os menores indices,
resultando nos niveis de reabilitacdo superficial. Propde-se o ordenamento das
partes edificagbes, daquela que carece de intervengcdo emergencial para
aquela onde a necessidade de intervenc&o € menos emergencial (Figura 32).
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Figura 32 — Necessidade de reabilitagdo das partes das edificagdes

As instalagbes da EM, HUCFF e CCMN ficaram dentro da escala para
classificagdo como reabilitacdo profunda e consequentemente necessitam de
prioridade de intervengao em relagao as demais partes e edificagdes.

As instalagbes do IFCS e RU; os fechamentos e acabamentos da EM e HUCFF,;
e a estrutura e cobertura do HUCFF, vem na sequencia de prioridade de
intervengao pois a avaliagdo indicou o nivel de reabilitagdo média para essas
partes.

E das trés partes analisadas separadamente, aquelas que carecem de
intervencdo menos emergencial sdo aquelas onde o nivel de reabilitacéo
apontado foi superficial: estruturas e coberturas do LNDC, RU, IFCS, EM e
CCMN; fechamentos e acabamentos do LNDC, RU, CCMN e IFCS; e
instalacées do LNDC. Porém, é preciso indicar que as coberturas carecem de
intervengdes de conservagao, que podem ser realizadas com equipes de
manutengao predial, para a solugéo da estanqueidade a agua de chuva. Apesar

de ser uma intervengao de facil resolugdo é necessaria alguma emergéncia, ja
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que a falta de agao neste caso gera consequéncias e agravamentos de outras
anomalias internas;

Neste cenario proposto, os investimentos necessarios para reabilitacdo dos
imoveis devem seguir a seguinte ordem de prioridade (Tabela 9).

Tabela 9 — Estimativa de investimentos por prioridades do 2° cenario de reabilitacdo

ORDENAMENTO ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
1° - INSTALAGCOES EM R$ 1.851.265,28
2° - INSTALACOES HUCFF R$ 49.386.463,79
3° - INSTALACOES CCMN R$ 7.481.537,53
4° - FECHAMENTOS E ACABAMENTOS HUCFF R$ 13.486.986,22
5° - ESTRUTURA E COBERTURA HUCFF R$ 33.824.581,20
6° - INSTALACOES IFCS R$ 2.179.289,05
7° - FECHAMENTOS E ACABAMENTOS EM R$ 981.324,49
8° - INSTALAGCOES RU R$ 288.192,01
9° - FECHAMENTOS E ACABAMENTOS IFCS R$ 1.316.255,66
10° - ESTRUTURA E COBERTURA CCMN R$ 2.205.054,64
11° - FECHAMENTOS E ACABAMENTOS CCMN R$ 2.214.886,93
12° - FECHAMENTOS E ACABAMENTOS RU R$ 181.573,16
13° - ESTRUTURA E COBERTURA EM R$ 210.893,38
14° - FECHAMENTOS E ACABAMENTOS LNDC R$ 85.399,76
15° - ESTRUTURA E COBERTURA IFCS R$ 332.539,18
16° - ESTRUTURA E COBERTURA RU R$ 50.009,18
17° - INSTALAGOES LNDC R$ 19.766,05
18° - ESTRUTURA E COBERTURA LNDC R$ 18.247,26

Fonte: elaboracao proépria

Desse modo, se for considerado que o orgamento existente é limitado e
dependem de fontes de recursos diversas para serem obtidos, a distribuicdo
das estimativas de investimento seria mais interessante para a realidade
existente. Apesar disso, essa opg¢ao de cenario ainda nao condiz
completamente com as necessidades emergenciais que foram observadas a
partir dos resultados dessa aplicagao piloto do REAB-IFES.

A necessidade de intervencgao nas instalagbes de combate a incéndio do IFCS,
por exemplo, apesar de ser apontada pela avaliagdo como uma necessidade
emergencial, conforme anexo B, aparece apenas em 6° lugar na lista de
prioridades, em detrimento da intervencdo em outras instalacbes de outros

imoveis cuja necessidade de intervengao nao é tdo emergencial quanto.
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3) Assim, o terceiro cenario utiliza como critério a priorizagdo dos elementos
funcionais que obtiveram os maiores indices, naqueles imoveis que, no seu

conjunto, estdo com os maiores indices de reabilitacdo (Quadro 18).

Quadro 18 — Elementos funcionais por edificagdo que necessitam de intervengédo emergencial
IMOVEL ELEMENTOS FUNCIONAIS EMERGENCIAIS
Instalagbes de combate a incéndio
HOSPITAL UNIVERSITARIO CLEMENTINO Revestimentos extermos

FRAGA FILHO (HUCFF) Protegio solar
Instalagbes elétrcas/iuminagio
Instalagdes elétrcas/iluminagio
ESCOLA DE MUSICA (EM) Instalagbes de combate a incéndio

Instalagbes de cimatizacdo / exaustdo mecanica

CENTRO DE CIENCIAS MATEMATICAS E DA

NATUREZA (CCMN) Instalagbes de combate a incéndio

INSTITUTO DE FILOSOFIA E CIENCIAS

SOCIAIS (IFCS) Instalagbes de combate a incéndio

RESTAURANTE UNIVERSITARIO CENTRAL *nao foram indicados elementos que necessitam
(RU) de intervengio emergencial

LABORATORIO DE ENSAIOS NAO
DESTRUTIVOS, CORROSAO E SOLDAGEM
(LNDC)

*nao foram indicados elementos que necessitam
de intervencgio emergencial

Fonte: elaboracao prépria

Como o imovel do HUCFF foi a unica edificagdo que obteve nivel de
reabilitagdo global do edificio classificado como reabilitagcdo profunda, seus
elementos funcionais emergenciais devem receber prioridade de intervengéo.
Como indicado na ordem de prioridade de intervengao por elemento funcional
da edificagdo do Hospital Universitario Clementino Fraga Filho, as obras para
adequacao das instalagdes de combate a incéndio, instalagdes elétricas,
revestimentos externos e elementos de protecéo solar (brises) precisam ser
priorizados devido ao risco que a deterioracdo desses elementos expde a
segurancga dos usuarios.

Com necessidade de reabilitacdo global nivel médio e indice acima das outras
edificagées que obtiveram o mesmo nivel, os elementos funcionais prioritarios
da Escola de Musica sao prioridades apos a intervencdo no HUCFF. As obras
para adequacgao das instalagdes elétricas, de combate a incéndio e de
climatizagao / exaustdo mecanica se fazem prioritarias na EM, ja que colocam

em risco a saude e seguranga dos usuarios deste bem imével.
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Na sequencia do ordenamento de intervencéao, aparece a edificacdo do CCMN
com necessidade de intervengdo emergencial nas instalagbes de combate a
incéndio, e depois a intervengdo emergencial € nas instalagbes de combate a
incéndio do IFCS.

Apos a intervengao nos elementos funcionais que colocam em risco a
segurancga nas edificagdes, o ordenamento de intervengao continua seguindo
os elementos funcionais ndo emergenciais que obtiveram os maiores indices,
priorizando em caso de indices idénticos, os elementos das edificagdes que no
global atingiram os maiores indices de reabilitagao (IR).

Dessa maneira, neste cenario propde-se a ordem de prioridade de
investimentos de reabilitagdo dos iméveis (Tabela 10A e 10B), de acordo com
as tabelas de ordem de prioridade de intervencéo por elemento funcional de
cada edificacdo avaliada, conforme Fichas de Avaliacdo que estdo nos

Apéndices deste trabalho.

Tabela 10A — Estimativa de investimentos por prioridades do 3° cenario de reabilitagédo (Pt 1)

ORDENAMENTO ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO

1° - HUCFF - Instalagdes de combate a incéndio / Revestimentos externos / Protegéo solar /

~ o R R$ 29.938.064,48
Instalagdes elétricas/iluminagédo

5"6—cllfnl\:la—tilzr;s;tgtl)a/ziii;gé;ﬁ;zsggi?;:\agéo / Instalagdes de combate a incéndio / Instalagdes R$ 1.379.294.57
3° - CCMN - Instalagdes de combate a incéndio R$ 759.767,77
4° - IFCS - Instalagdes de combate a incéndio R$ 279.732,30
5° - IFCS - Instalagdes de cabeamento estruturado (dados e voz) R$ 1.139.017,28
6° - CCMN - Instalagées elétricas/iluminagao R$ 4.433.468,41
7° - HUCFF - Esquadrias externas / Instalagées de cabeamento estruturado (dados e voz) R$ 18.773.275,19
8° - EM - Revestimentos internos / Instalagdes mecanicas (escadas rolantes e elevadores) R$ 989.858,40
9° - RU - Instalagdes de cabeamento estruturado (dados e voz) R$ 207.885,95
10° - HUCFF - Fundagdes e estrutura R$ 32.717.479,88
11° - EM - Tetos internos R$ 58.906,66
12° - CCMN - Instalagdes de cabeamento estruturado (dados e voz) R$ 1.718.684,08

13° - HUCFF - Instalages de climatizacdo/exaustdo mecanica / Instalagdes mecanicas
(escadas rolantes e elevadores) / Instalagbes de seguranga (CFTV/Alarmes) / Instalagdes de R$ 12.100.793,13
gases / Instalagdes hidraulicas / Instalagdes de esgoto/Drenagem de aguas pluviais

14° - CCMN - Cobertura / Revestimentos Externos R$ 2.503.956,22
15° - IFCS - Esquadrias externas / Instalagdes de climatizagdo/exaustdo mecanica R$ 998.269,15
16° - HUCFF - Cobertura / Tetos intemos R$ 1.479.649,70

17° - EM - Revestimentos extemnos / Instalagdes de cabeamento estruturado (dados e voz) /

Cobertura / Esquadrias externas / Esquadrias internas / Pisos internos T BV

Fonte: elaboracao proépria
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Tabela 10B — Estimativa de investimentos por prioridades do 3° cenario de reabilitagédo (Pt 2)

ORDENAMENTO ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO

18° - CCMN - Tetos intemos / Instalagcdes de esgoto/Drenagem de aguas pluviais /

Instalagdes de climatizacdo/exaustdo mecanica R$ 696.126,05

19° - IFCS - Revestimentos externos / Instalagdes elétricas/iluminagao / Esquadrias internas R$ 637.276,26
20° - RU - Instalagdes hidraulicas / Instalagdes de esgoto/Drenagem de aguas pluviais /

- . = A R$ 55.658,25
Instalagdes de climatizagdo/exaustdo mecanica
21° - HUCFF - Revestimentos intermos / Esquadrias internas / Pisos internos / Fechamentos RS 1.688.768,83
externos
22° - EM - Fundagées e estrutura / Fechamentos externos / Instalagdes hidraulicas /
Instalacdes de esgoto/Drenagem de aguas pluviais / Instalagcdes de seguranca R$ 100.745,49

(CFTV/Alarmes)

23° - CCMN - Esquadrias externas / Revestimentos internos / Esquadrias internas / Pisos

internos / Instalagdes hidraulicas R s s

24° - IFCS - Revestimentos intermos / Pisos internos / Tetos internos / Fundagdes e estrutura /

Cobertura / Instalagdes hidraulicas / Instalagdes mecanicas (escadas rolantes e elevadores) R s

25° - RU - Revestimentos internos / Pisos intemos / Cobertura / Revestimentos externos /

Tetos interos / Esquadrias externas / Instalagdes elétricas/iluminagéo / Instalagdes de R$ 256.230,14
combate a incéndio
26° - LABORATORIO DE ENSAIOS NAO DESTRUTIVOS, CORROSAO E SOLDAGEM (LNDC) R$ 123.413,07

Fonte: elaboracao proépria

A analise e priorizagao dos elementos funcionais de maneira individual permite
uma distribuicdo das estimativas de custo para intervencdo de modo mais
adequado a realidade de uma instituicao publica de ensino. Assim, apesar da
escassez de recursos financeiros, este cenario de reabilitagcdo possibilita a
proposi¢ao da destinacdo dos investimentos de forma eficiente, priorizando as
intervencbes emergenciais, e ordenando as demais intervengbes nao

emergenciais.

4.6. ANALISE DA APLICAGAO DO METODO

A aplicagéo piloto do método foi realizada utilizando a prépria plataforma desenvolvida
originalmente em sua elaboragédo, a planilha excel. Essa planilha foi adaptada para
incluir outras demandas patrimoniais que os gestores publicos da UFRJ indicaram
necessarias, se mostrando uma plataforma de facil modelagem a adaptagéo, e
bastante intuitiva para o uso. Apenas com uma reunido de treinamento e um manual
de preenchimento, nenhuma das equipes teve dificuldades para realizar o

preenchimento.

Em contrapartida, essa plataforma se mostrou ineficaz no sentido de n&o permitir o

preenchimento online durante a vistoria. Assim, as equipes envolvidas precisam
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imprimir a planilha em folhas de papel e realizar o preenchimento a caneta para
apenas posteriormente serem transcritas para o arquivo digital, o que possibilitou o

risco de perda de informagdes no momento da transcricio.

Acredita-se que o método de inspegao deva permitir a vinculagdo das imagens,
plantas e descri¢des de maneira a ndo causar duvida sobre o local e recorréncia das
anomalias constatadas. Tal vinculagcdo das informacdes é tado necessaria que para
locais com ambientes repetidos, como varias salas de aula, somente a partir do
registro em plantas foi possivel identificar se o conteudo das fotos se tratava do
mesmo local ou de outras salas. O volume de informacéo €& t&do grande que a
sistematizagdo passa a ser fundamental para poder determinar a extensdo das
anomalias encontradas e identificar as que transpassam salas e andares pelo seu

tamanho.

Nesse sentido, outro ponto constatado foi a falta de interagéo da planilha excel com a
plataforma BIM (building information modeling), uma ferramenta de modelagem de
informacdes de edificacbes que possibilita a visualizagao tridimensional de dados e
armazenamento de informagdo para o planejamento de projetos. Com o
desenvolvimento de novos sistemas de manutencédo baseados em BIM e programas
que auxiliem a pratica da inspec¢do, o trabalho de inspegdo pode ganhar muita
agilidade por relacionar plantas, fotos e descricdes no momento da inspegéao, registrar
por escrito as falas dos vistoriadores e trazer informagdes graficas resumidas sobre
os locais das ocorréncias em uma estrutura em trés dimensdes do prédio além de se

tornar o préprio registro historico da fase de operacéo predial.

Embora a utilizagdo do BIM ainda nao esteja consolidada na administragéo publica, o
Governo Federal estabeleceu a implantagdo de forma gradual, por meio do decreto n°
10.306, de 2 de abril de 2020, a utilizacdo do BIM na execugao direta ou indireta de
obras e servigos de engenharia realizadas pelos 6rgéos e pelas entidades da
administragao publica federal. Por consequéncia, péde ser observado que algumas
das edificagbes da UFRJ ja possuem trabalho em andamento para modelagem
tridimensional das edificagcbes no BIM. Assim, se faz necessario que as revisdes
futuras da metodologia também incorporem de forma gradual os avangos que serao

possibilitados com a consolidagdo do BIM na administragéo publica.
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Também relacionado a vinculagdo dos dados ao local de vistoria, sé que tratando de
uma escala maior, entende-se que para a publicacdo dos dados obtidos e informagdes
sobre os bens imoveis o georreferenciamento das informagdes € bastante benéfico
quando se esta avaliando grandes quantidades de edificagbes, como as que compde
o parque edificado da UFRJ que estdo construidas em 21 terrenos diferentes,

localizados em 5 municipios e 3 estados.

O georreferenciamento consiste em posicionar geoespacialmente uma imagem,
através de pontos de controle, que correspondem as coordenadas geograficas desta
no sistema de projecao utilizado, de modo que seja mais facil identificar os locais onde
se encontram cada uma das edificagdes vistoriadas. As informacdes cartograficas e
geograficas podem ter papel importante tanto no auxilio do processo de planejamento
e tomada de decisdo quanto como instrumento informativo a populagcdo, uma vez que
proporcionam a integracdo de informagbes de natureza diversificada a uma
determinada regido. Esses sistemas de informacbes geograficas, permitem
armazenar, integrar e processar grandes volumes de dados obtidos de diversas
fontes, de modo a gerar informagdes graficas que sejam de facil compreensao.

Assim, enquanto o método REAB-IFES propde apenas a elaboragao de relatorio
conclusivo com justificativas dos resultados finais, é possivel ir além e organizar as
informagdes e resultados obtidos em um banco de dados disponibilizado de maneira
georreferenciada em alguma plataforma via web, permitindo a geragdo de mapas
compartilhados que possam ser uteis tanto para a consulta dos gestores publicos

quanto para a populacao.

By

Outra oportunidade de melhoria diz respeito a utilizacdo de requisitos de
sustentabilidade nos critérios de avaliagdo. No REAB-IFES foram escolhidos aspectos
que se referem a conservagéo do edificio como fatores relacionados a durabilidade e
manutenabilidade, mas entende-se que na vistoria também poderiam ser avaliados
itens referentes a otimizagao dos recursos naturais em funcéo da edificagdo como a
existéncia de instalagcdes prediais para reaproveitamento de aguas de chuva, uso de
painéis fotovoltaicos, destinagdo dos residuos, equipamentos automatizados e

sensores de presencga, entre outros.

N&o obstante, através do uso do REAB-FES no presente trabalho foi possivel gerar,
avaliar e comparar dados quantitativos sobre o estado de conservacao de edificacbes
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de uma IFES permitindo a definigdo das necessidades e prioridades de intervencao e
suas respectivas estimativas de custo, e a proposicao de cenarios de reabilitagao para
serem apresentados aos gestores publicos.

Os trés cenarios propostos sdo exemplos de como a avaliacdo proposta pelo REAB-
IFES € dindmica no sentido de poder sofrer variagbes e ajustes, adequando as
necessidades aos recursos financeiros existentes. Ao transformar dados qualitativos
em dados quantitativos a metodologia facilita a analise comparativa da situagéo
existente, possibilitando de maneira técnica, o registro e indicagdo das necessidades
de intervengao que s&o urgentes. Portanto, o que se tem € um instrumento de apoio
técnico aos gestores publicos que pode ser adaptado para atender aos aspectos
politicos, econémicos, legais e sociais que envolvem a administragao publica de uma
IFES.

E de grande valia a realizagdo dessa atividade visto que no geral nas IFES estes
dados encontram-se dispersos em diversas fontes e de maneira nao padronizada,
sendo que além de necessario o consumo de tempo para encontra-los e obté-los, ndo
€ possivel realizar sua posterior analise comparativa. Assim, podemos considerar os
resultados obtidos por este trabalho, ndo como um fim, mas sim como um incentivo e
inicio de um processo que deve ser nutrido para que néo se estagne, de modo que
continue a fornecer e atualizar dados que possam ser facilmente acessados e usados

para ampliacdo do conhecimento, tomadas de decisao e outros fins.
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5. PROPOSTA PARA ROTINA DE MAPEAMENTO E REGISTRO TEMPESTIVO
DE DADOS SOBRE O ESTADO PATRIMONIAL DE BENS IMOVEIS

A partir da aplicacéo e analise dos resultados obtidos apos o estudo de caso do
método REAB-IFES no contexto da UFRJ, foi possivel perceber que o conhecimento
do portfdlio, a partir de um inventario patrimonial, que relacione os bens imoveis que
estdo sob administragdo publica, aos dados e informacdes atualizadas de maneira
sistematizada e com qualidade, permite realizar a gestdo efetiva dos ativos
patrimoniais imobiliarios publicos, combinando a eficiéncia dos meios com a eficacia
dos resultados. Para tanto, estes dados, resultados e possibilidades de cenarios de
reabilitacdo, possiveis de serem obtidos a partir da aplicacdo do método REAB-IFES,
se tornam parte fundamental do conjunto de procedimentos necessarios para gerir e

administrar o patriménio imobiliario.

Embora a aplicagdo piloto realizada por este estudo tenha acontecido de maneira
isolada em determinada data, € importante observar que a passagem do tempo,
durante a utilizacdo de um bem imével, exerce influéncia em sua Vida Util (VU) e Vida
Util de Projeto (VUP), bem como sobre o seu desempenho.

Portanto, a avaliagdo realizada seguindo o método REAB-IFES, indica o registro
temporal, ou seja, na data em que é realizada a vistoria, e apresenta a condigao da
edificacao ou de suas benfeitorias, em um programa de intervengdes de reabilitagao.

Como continuidade, esta edificacdo poderia receber intervengdes ou, ainda vir, em
caso de auséncia, a ndo satisfazer as exigéncias de uso do usuario e a novos
desempenhos requeridos, além de poder atender aos requisitos estabelecidos pelas

alteragdes das normas vigentes.

Desse modo, € possivel perceber que o processo de avaliagao do estado patrimonial
de bens imoveis € uma atividade dindmica que necessita constante atualizagao e
integragao entre diversas plataformas. Dessa forma, é importante que a administragao
publica desenvolva uma cultura interna para promover a melhoria continua do
processo. Portanto, nesse capitulo, é proposto a definicdo de etapas, seus respectivos
responsaveis, e um cronograma para que efetivamente as IFES estabelecam uma
rotina interna para avaliagao, registro e divulgacédo de resultados sobre a qualidade

da situacéo fisica e ocupacional dos bens imdveis publicos.
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5.1. DEFINIGAO DOS RESPONSAVEIS

A criagdo de uma rotina para avaliacdo do estado patrimonial dos bens iméveis

necessita de uma equipe integrada e comprometida para o éxito das ag¢des que

compbe as diversas etapas do processo. Assim, € necessario definir papéis dos

envolvidos com intuito de planejar as etapas, desenvolver atividades de suporte,

orientar as equipes que realizarao as vistorias e realizar a avaliagdo em si, e segundo

a Association of Business Process Management Professional (ABPMP) (2013), s&o

partes envolvidas nesse processo (Quadro 19):

Quadro 19 — Partes envolvidas no processo de avaliagao dos bens imoéveis

ENVOLVIDO

Dono de processo

Gestor de processo

Executor do Processo

Analista de processo

RESPONSABILIDADE

Pode ser uma pessoa ou um grupo de pessoas com a responsabilidade
de fazer a prestagao de contas do estado patrimonial dos bens iméveis
e assegurar que sua realizacao atenda as expectativas e necessidades
da instituicdo, no sentido de tornar a informagdo publica para a
sociedade. Sao normalmente individuos em nivel executivo e de
preferéncia que possuam autoridade direta ou indireta sobre a
estratégia, orcamentos e recursos. Exemplo: Reitoria e Pré Reitoria.

Coordena e gerencia o desempenho da rotina de avaliagédo de bens
imoéveis no dia a dia e lidera as iniciativas de melhoria. E responsavel
pelo monitoramento, controle e eficacia global de uma ou mais atividade,
dependendo de seu tamanho e complexidade. Atua no nivel tatico e
acompanha as necessidades das equipes. Exemplo: Direcido ou
Gerencia de 6rgao internos responsaveis por assuntos relacionados a
arquitetura e engenharia civil.

E desempenhado por gestores funcionais, incluindo membros da
equipe operacional que executam as vistorias em si. Exemplo:
Técnicos administrativos.

Realiza os trabalhos de planejamento e modelagem das atividades
como, elaboragao das planilhas e plataformas onde serao realizadas
as avaliagdes, e consolidacao e publicagdo dos resultados. Exemplo:
Técnico Administrativo em areas de planejamento.

Fonte: ABPMP, 2013, com adaptacdes



95

5.2. ETAPAS PARA AVALIAGAO

As etapas que compdem a rotina para avaliagdo do estado patrimonial de bens
imoveis, tem por objetivo definir as atividades de responsabilidade de cada um dos
envolvidos neste processo e sao observadas, em muitas instituicdes, atividades que
Juran (1990) denominou de “combate a incéndios”, que visam o restabelecimento do
desempenho ao nivel cronico anterior, caracterizando apenas um carater de controle

do processo em um nivel reativo.

Contudo, a implementacao de uma rotina de atividades ndo se restringe apenas ao
carater reativo da acdo, muito pelo contrario, sao atividades que visam a criagao
organizada de mudangas benéficas, possibilitando a obtengcédo de niveis inéditos de
desempenho. Essas a¢des podem ser entendidas como um sindnimo de inovagao,
permitindo que as instituicdes participem ativamente da identificagdo dos problemas,
buscando solugbes em modo mais eficiente (JURAN, 1990).

A realizagéo de avaliagdes de bens imoveis utilizando a metodologia REAB-IFES em
uma instituigdo onde até entdo havia auséncia de dados e informacgdes sistematizadas
a respeito de seu patrimdénio imobiliario, pode ser entendido como uma atividade de
imprescindivel e que deve ter um continuo e sistematico banco de informagoes,
acessivel a planejadores, orgamentistas e aos responsaveis pelo patriménio, além de

poder apoiar a CGU nas suas interpelagoes.

Assim sendo, para vencer a cultura de “apagar incéndios”, a organizagdo deve
desenvolver uma cultura interna que promova a aprendizagem por meio de agdes que
visem a melhoria continua dos processos. Ao fim da aplicagdo do método REAB-IFES,
com a consolidacdo dos dados obtidos e elaboragdo do relatério conclusivo
justificando os resultados, propde-se o inicio de um novo ciclo de avaliagao a partir da

melhoria constante.

A rotina para avaliagado do estado patrimonial de bens imoveis pode ser entendida,
portanto, como um processo ciclico que visa a melhoria continua, e o engajamento de
seus profissionais. Ao finalizar as avaliagdes referentes a um periodo de tempo, faz-
se a medi¢ao dos resultados e corrigem-se os gargalos encontrados, em um circulo

continuo.
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Com o objetivo de exercer o controle dos processos, podendo ser usado de forma
continua para seu gerenciamento em uma organizagao, por meio do estabelecimento
de uma diretriz de controle (planejamento da qualidade), do monitoramento do nivel
de controle a partir de padrdes e da manutencgéo da diretriz atualizada, resguardando
as necessidades do publico alvo, o Ciclo PDCA surge apresenta-se como uma
ferramenta apropriada para a rotina de avaliacbes proposta por esta pesquisa
(LOPES; ALVES, 2020).

O Ciclo PDCA, também conhecido como Ciclo de Shewhart, Ciclo da Qualidade ou
Ciclo de Deming, € uma metodologia que tem como fungdo basica o auxilio no
diagndstico, analise e progndstico de problemas organizacionais, sendo
extremamente util para a solugcéo de problemas. Poucos instrumentos se mostram tao
efetivos para a busca do aperfeicoamento quanto este método de melhoria continua,
tendo em vista que ele conduz a agbes sistematicas que agilizam a obtencéo de
melhores resultados com a finalidade de garantir a sobrevivéncia e o crescimento das
organizagdes (LOPES; ALVES, 2020).

Com base no PDCA foram propostas as seguintes etapas (Figura 33):

CReuniéo para avaliar a eAvaliagdo dos recursos,\
possivel revisdo do equipes e escopo de
método e rotina de trabalho.

avaliagdo do estado
patrimonial dos bens
imoveis.

¢(Re)modelagem das
plataformas de suporte.

eTreinamentos e
capacitagdo dos

PLANEJAMENTO avaliadores.
ESTRATEGICO E )
MODELAGEM

DAS POSSIVEIS

REVISOES

CONSOLIDAGA
E PUBLICAGCAO
DOS

o RESULTADOS E
DADOS
LEVANTADOS
eColeta de dados nos
edificios, com o auxilio de
entrevistas ndo
estruturadas e andlise de
documentos

eConsolidagdo em
plataforma Unica os
resultados obtidos nas
avaliagdes realizadas por
cada equipe.

\ )

Figura 33 — Etapas da rotina para avaliagdo do estado patrimonial de bens imdveis (Fonte:
elaboragao propria)
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5.2.1. ETAPA 1 - REFINAMENTO

Tomando como ponto de partida a aplicacdo piloto proposta por este estudo,
recomenda-se que o Gestor do Processo organize uma reunido para julgar o
desempenho da rotina de avaliacdo realizada anteriormente. Essa reunido deve
contar com a participagédo do(s) Gestor(es), do(s) Executor(es) e do(s) Analista(s) do
processo, e tem como objetivo avaliar a possivel revisdo do método e rotina de
avaliacdo do estado patrimonial dos bens imdOveis, com base nas experiéncias e
duvidas surgidas na inspecgao e avaliagao realizada no periodo anterior, verificando a

necessidade de:

a) Adequar a metodologia existente;

b) incluir novas informagdes a serem levantadas;

c) redefinir os prazos de cronograma das etapas que compde a rotina de
avaliacao;

d) desenvolver o manual de preenchimento da ficha de avaliagao;

e) desenvolver possibilidades tecnoldgicas para plataforma da ficha de avaliagao;

f) desenvolver possibilidades tecnoldgicas para a publicagao dos resultados;

g) outras alteragdes que se fagam necessarias.

5.2.2. ETAPA 2 - PLANEJAMENTO ESTRATEGICO E MODELAGEM DAS
POSSIVEIS REVISOES

Nesse momento, parte-se para uma analise mais profunda das atividades atuais,
realizando o mapeamento dos processos. Avaliam-se o0s recursos disponiveis e os
problemas que foram apontados na reunido de refinamento. A recomendacéo é que
sejam estabelecidos prazos para o planejamento do escopo e tamanho das equipes
de avaliagéo, para a modelagem das possiveis melhorias nas plataformas necessarias
para a realizagao das avaliagdes e publicacdo dos resultados, e para a realizagao de

possiveis treinamentos de capacitagao dos envolvidos neste processo.

Para isso, € sugerido o estabelecimento de um comité de Gestor(es) e Analista(s) do
processo com o objetivo chegar as melhorias almejadas, podendo usar técnicas como
o benchmarking, reunides de brainstorming, analise SWOT, troca de experiéncias com

outras instituicoes e até pesquisas com os usuarios. Estas melhorias podem incluir:
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a) Contratagao de plataformas

b) Integragéo de sistemas

c) Eficiéncia de tempo ou custos

d) Capacitagao da equipe

e) Terceirizagao de fungdes, dentre outras.

Uma vez discutido e verificado a necessidade de refinamento nas atividades da rotina
de avaliagdo do estado patrimonial dos bens imdveis, € necessario colocar essas
alteragbes em pratica. A intencdo é realizar as melhorias possiveis e evolugdes
desenvolvendo as plataformas de suporte a rotina de avaliagao, no intuito de torna-
las mais simples e eficiente para realizar das atividades.

5.2.3. ETAPA 3 - REALIZAGAO DAS VISTORIAS

A realizagdo das vistorias € realizada pelo(s) Executor(es) do Processo a partir da
coleta dos dados nos edificios, com o auxilio de entrevistas ndo estruturadas com os
responsaveis pelos edificios e com a analise dos documentos pré-existentes, sendo o
prazo para a realizagao discutido na reunido de refinamento com a divisdo por equipes

e o estabelecimento de metas.

O refinamento que essa etapa precisa passar ao longo do tempo visa permitir o
monitoramento e controle das vistorias de forma automatizada pelo(s) Gestor(es) do
Processo. Quanto mais automatico for o acesso do Gestor aos resultados que estao
sendo apurados no dia a dia, mais facil poderia ficar ao Gestor de corrigir alguma falha

em tempo real.

A realizag&o das vistorias de maneira sistémica deve usar do auxilio de tecnologias e
softwares automatizados e confiaveis, possibilitando que a gestdo da rotina esteja
mais preparada para incertezas, possibilitando a redu¢cdo de prazo e gastos

dispensaveis e a obtencao de resultados padronizados.

5.2.4. ETAPA 4 - CONSOLIDAGAO E PUBLICAGAO DOS RESULTADOS E DADOS
LEVANTADOS

Deve ser realizado pelo(s) Analista(s) do processo e tem por objetivo consolidar em
um local unico os resultados obtidos nas avaliagdes realizadas por cada equipe, de
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jeito que seja possivel estabelecer um comparativo entre os dados, e definir os

cenarios de prioridades de reabilitacdo com suas respectivas estimativas de custo.

E sugerido que o refinamento dessa etapa avance no sentido de automatizar por
completo essa atividade, diminuindo ao maximo a quantidade de analistas
necessarios para desempenhar esse papel. A integragao entre a plataforma em que
forem realizadas as vistorias e a plataforma em que forem publicados os resultados &

uma importante mudancga para tornar mais eficaz e seguro a consolidagao de dados.

O papel do analista deve com isso, se restringir a analise critica dos dados obtidos e
elaboragao de relatorio técnico conclusivo, com as justificativas dos resultados finais

para argumentacdo junto aos gestores da instituicao.

Recomenda-se também que a plataforma para publicacdo dos dados receba atencao
nas reunides de refinamento, a fim de permitir um sistema de facil utilizaco. E
importante que seja possivel, de modo intuitivo, que o maior numero de pessoas possa
ter acesso a plataforma para buscar dados, filtrar informagdes e realizar os seus

préprios comparativos, de preferéncia, com o georreferenciamento das informacgdes.

5.3. CRONOGRAMA E FLUXOGRAMA PROPOSTO

No caso das Instituicbes Federais de Ensino Superior (IFES), a periodicidade com que
se deve realizar a avaliacdo do estado patrimonial dos bens imodveis deve estar em
consonancia com a periodicidade com que tais instituicbes precisam realizar seus
inventarios imobiliarios.

A Lei 4320/64, artigos 94 a 97, determina que dever&o ser mantidos registros de todos

os bens de carater permanente:

a) Registros analiticos com indicagéo dos elementos necessarios para a perfeita
caracterizagao de cada um deles e dos agentes responsaveis pela sua guarda
e administracao;

b) Registros sintéticos dos bens moveis e imdveis (setor contabil);

c) Inventario: O levantamento geral dos bens moveis e imoveis tera por base o
inventario analitico de cada unidade administrativa e os elementos da

escrituracao sintética na contabilidade;
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d) Registro contabil: Para fins orgamentarios e determinacao dos devedores, ter-
se-a o0 registro contabil das receitas patrimoniais, fiscalizando-se sua

efetivagao.

De acordo com a Instrugdo Normativa N.° 205, de 08 de abril de 1988, da Secretaria
de Administrag&do Publica, item 8.1, os tipos de Inventarios Fisicos devem ser anuais
quando destinado a comprovar a quantidade e o valor dos bens patrimoniais do acervo
de cada unidade gestora, existente em 31 de dezembro de cada exercicio constituido

do inventario anterior e das variagdes patrimoniais ocorridas durante o exercicio.

Da coletanea de entendimentos da Controladoria Geral da Unido (CGU) que trata da
gestdo de recursos das instituicbes federais de ensino superior e dos institutos que
compdem a Rede Federal de Educacéo Profissional, Cientifica e Tecnoldgica, tem
que as IFEs devem realizar anualmente o inventario fisico destinado a comprovar a
quantidade e o valor dos bens patrimoniais do acervo de cada unidade gestora,
existente em 31 de dezembro de cada exercicio, constituido do inventario anterior e

das variagdes patrimoniais ocorridas durante o exercicio.

Portanto, ao se tratar da implantagdo de uma rotina de avaliagao do estado patrimonial
dos bens imoveis de uma IFES, é importante atentar que o periodo no qual deve
acontecer o processo ciclico que caracteriza a rotina de avaliacdo, deve respeitar a

frequéncia anual solicitada pelas legislagdes e instru¢ées normativas vigentes.

Os prazos sugeridos para cada uma das 4 atividades foram estabelecidos apos
reunido de grupo de trabalho envolvendo os integrantes do ETU que estiveram
envolvidas na aplicagdo piloto do método REAB-IFES. Para proposicdo deste

cronograma adotou-se como principio a divisdo das etapas em duas categorias:

1) etapas pré-avaliagdo na qual as atividades desenvolvidas podem ser
caracterizadas como de planejamento estratégico e apoio;
2) etapas de avaliagao e posterior a sua realizagdo na qual as atividades podem

ser caracterizadas como executivas.

Em vista disso, para as etapas de planejamento estratégico foi estabelecido 1/3 do
tempo disponivel, enquanto para as etapas executivas, que compde a atividade fim

da rotina de avaliagao, foi destinado 2/3 do tempo.
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Para a realizagao da etapa de refinamento, se estabeleceu o prazo de 1 més para que
seja realizada uma reunido ou mais, definindo as diretrizes que servirdo para
direcionar a realizacdo das etapas subsequentes. Conforme experiéncia adquirida
nesta aplicagéo piloto proposta por este trabalho também é preciso ressaltar que a
revisdo desse cronograma é umas das atividades que também podem ser revisadas
anualmente na reunido de refinamento, a medida que novas tecnologias permitirem a

diminui¢ao de prazos.

Com relagao a etapa de planejamento e modelagem, o prazo sugerido é de 3 meses
podendo ser encurtado caso as revisbes apontadas na reunido de refinamento nao
forem tao profundas com relagao a forma com que as avaliagbes aconteceram no ano
anterior. Portanto é aconselhavel que as transformagdes no processo de avaliagcao e
nas plataformas de suporte acontegcam de maneira progressiva a cada exercicio.

Para a realizacdo das vistorias, a proposi¢cao de prazo € de 6 meses tomando como
base a quantidade de benfeitorias existentes e equipes disponiveis que foram
observadas durante a aplicagao piloto deste trabalho na UFRJ. Com um total 122
edificagdes (vide tabelas 5A e 5B) para se avaliar, e a informagao dos representantes
do ETU sobre possibilidade de se contar com pelo menos 6 equipes para a realizagao
das vistorias de avaliacao, calcula-se que com a realizagao de 1 vistoria por semana,
como foi feito durante a aplicagao piloto deste trabalho, seria possivel avaliar até 144
edificacdes em 6 meses. Apesar da quantidade de bens imoveis e equipes disponiveis
variar de acordo com cada IFES, é possivel estimar que ndo sera necessario um prazo

superior a 6 meses para realizagcao das vistorias e avaliagdes.

Por fim, a consolidacdo de dados é uma etapa que para ser realizada neste trabalho
durou 3 meses, mas que aconteceu concomitantemente & realizacdo das vistorias. E
possivel que com o refinamento desta etapa, a cada exercicio, com a automatizagao
cada vez maior da consolidagcdo de dados, seja possivel diminuir ainda mais este

prazo.

Como sugestdo para organizagdo do prazo para cumprimento das 4 etapas que
compode a rotina de avaliagdo do estado patrimonial dos bens imoveis, € apresentado
o seguinte cronograma (Figura 34):
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PERIODO EM EXERCICIO
ETAPAS MES 1 | MES 2 | MES 3 | MES 4 | MES 5 | MES 6 | MES 7 | MES 8 | MES 9 | MES 10| MES 11 | MES 12

1 [REFINAMENTO

PLANEJAMENTO ESTRATEGICO E MODELAGEM DAS

2 a -
POSSIVEIS REVISOES

3 [REALIZAGCAO DAS VISTORIAS

CONSOLIDAGAO E PUBLICAGAO DOS RESULTADOS E
DADOS LEVANTADOS

Figura 34 — Cronograma para rotina de avaliagdo do estado patrimonial dos bens iméveis das IFES
(Fonte: elaboragao prépria)

4

Conclui-se, portanto, que para implementagao de uma ferramenta eficaz para a gestéo
dos bens imdveis como o método REAB-IFES, é preciso e possivel estabelecer uma
rotina de avaliagdes anuais, que pode ser entendida como uma maneira de permitir a
participagdo ativa das IFES no conhecimento e identificagdo dos problemas
relacionados aos seus bens iméveis, permitindo solugdes eficientes para a gestado do
patrimdénio publico. Assim, é proposto o fluxograma abaixo para rotina de avaliagao
anual do estado patrimonial dos bens iméveis (Figura 35).
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Figura 35 — Fluxograma para rotina de avaliagdo do estado patrimonial dos bens imoveis das IFES (Fonte: elaboragao prépria)
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CONSIDERAGOES FINAIS

6.1. CRITICAS E SUGESTOES

a)

b)

d)

Embora a gestdo dos bens imoveis publicos seja uma atividade estratégica da
administragao publica, dificuldades como o baixo conhecimento a respeito do
portfolio de imdveis existentes e/ou a precariedade de dados e informacoes,
sistematizados e de qualidade, relativos aos bens imdveis publicos, séo
exemplos de como os sistemas publicos de gestdo patrimonial ainda nao
cumprem o seu papel de forma satisfatoria.

No ambito das Instituicbes Federais de Ensino Superior (IFES), essa
dificuldade foi evidenciada em relatério de auditoria da Controladoria Geral da
Unido no estado do Rio de Janeiro (CGU-RJ) apontando falha na gestao do
patrimdénio imobiliario da UFRJ e recomendando a elaboragédo de norma interna
contendo rotina para avaliacdo e registro tempestivo dos iméveis sob
responsabilidade da universidade, e mapeamento do estado de conservagao
de todos os imdveis, de modo a indicar as intervencdes de reabilitacdo
necessarias em cada unidade.

Nesse contexto, para padronizar e sistematizar a atividade de avaliagdo e
registro tempestivo dos imoveis sob responsabilidade das IFES, e disponibilizar
aos técnicos responsaveis pelas inspeg¢des, um documento de facil
entendimento, com critérios objetivos para auxiliar a execugdo do diagnostico
da maneira mais simples possivel, a ado¢dao do Método de Avaliacdo de
Necessidades e Prioridades de Reabilitacdo de Edificios de Instituicbes
Federais de Ensino Superior (REAB-IFES), se apresenta como uma alternativa
promissora para gestédo patrimonial das IFES.

A partir da aplicagdo piloto do método REAB-IFES em 6 edificacbes de
momentos diferentes do ciclo de vida, administradas pela UFRJ, foi possivel
tracar diferentes cenarios de reabilitagdo e estimativas de custo, confirmando
o carater dinamico do método no sentido de poder sofrer variagdes e ajustes,
adequando as necessidades de reabilitacdo aos aspectos politicos,
econdmicos, legais e sociais que envolvem a administragdo publica de uma
IFES.
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6.2.

a)

b)
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A aplicacdo piloto do método foi realizada, em uma planilha tipo Excel, que
permite utilizar a plataforma desenvolvida originalmente em sua elaboracéo,
sendo isto uma vantagem. Essa planilha pode ser adaptada para incluir as
demandas patrimoniais que os gestores publicos indicarem necessarias, se
apresentando como plataforma na modelagem a adaptagao, e intuitiva para o
uso, pois com uma reunido de treinamento e um manual de preenchimento, as

equipes do ETU nao tiveram dificuldades para realizar o preenchimento.

SUGESTOES A FUTURAS PESQUISAS

Para trabalhos futuros sugere-se o desenvolvimento da integragdo do método
REAB-IFES com plataformas BIM e de georreferenciamento, e ainda a
ampliacdo da avaliacdo do estado de conservacao para além das edificagdes,
que inclua na metodologia uma avaliagdo de infraestruturas como
pavimentacgao de vias, parqueamentos, redes de agua, esgoto, gas, incéndio e
energia, e 0s equipamentos mobiliarios circunvizinhos as edificagdes, tais
como: sinalizagbes, posteagdes, guaritas e rampas.

Também poderiam ser incluidos na planilha de avaliagao itens referentes a
otimizagao dos recursos naturais em fung¢ao da edificagdo com a avaliagao da
existéncia de instalagdes prediais para reaproveitamento de aguas de chuva,
uso de painéis fotovoltaicos, destinacdo dos residuos, equipamentos
automatizados e sensores de presencga, entre outras iniciativas referentes a
praticas de sustentabilidade nas edificagdes.

Outra pesquisa sugerida € na ampliagdo do escopo de avaliagdo do método
para adequar o sistema a coexistir com um banco de dados, nas IFES, com
ponderacbes dos fatores de analise, critérios de avaliagdo, indices de
conversao e calculos matematicos que possam permitir uma analise
comparativa, para ordenamento de necessidades e prioridades, com estimativa
de programas dos custos de intervencgdes.
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APENDICE A - FICHA DE AVALIAGAO DA ESCOLA DE MUSICA (EM)

METODO DE AVALIACAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

FICHA DE IDENTIFICAGAO DO EDIFICIO

INSTTUIGRO: UNIVERSIDADE FEDERALDORIODEJANERO.
CAMPUS: UNIDADEISOLADA
eiFico: BCOADEMUSICA

ENDERECO: Rua do Passeio, n? 98, Centro, Rio de Janeiro
UNIDADES: Escola de Musica

Area Construida (m?): 4.865,00

N° de Pavimentos: 4
Data da Construgdo: 1848
Estado de Conservagdo Ruim

Necessidade de Reabilitagdo Global do Edificio: Reabilitagdo Média

Elementos Funcionais que necessitam de Intervengdo Emergencial
1° Instalagdes elétricas/iluminagdo
2° Instalagbes de combate a incéndio
3° Instalagbes de climatizagdo / exaustdo mecanica

Estacio

-
PR &
i~

MAPA DE LOCALIZACAO MAPA DE SITUACAO DO EDIFICIO




METODO DE AVALIACAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITACAO DE IFES - REAB-IFES

Pdparcial
A) Estrutura e Cobertura
1. Fundagdes e estrutura [ Superficial ] [ Localizada |  simples | | - | - | f 01 i 00 i 7253 i | 24 i 08 00 00 00 2548 033 025 000 040 0,00
2. Cobertura (planas ou inclinadas) | Média | [[_tocalizada | Média ] [ - | - | .02 1 00 i 2747 1 | 36 i 0,0 1,3 0,0 0,0 965 066 025 000 080 000
o 1 { 60 i 08 13 00 00 35,13
B) Fechamentos e Acabamentos Externos e Internos
3. Fechamentos externos (paredes, muretas, platibandas e outras vedagdes) Superficial Localizada Simples - - X X 4 2 01 00 00 00 195 033 025 000 040 0,00
4. Revestimentos externos (revestimentos, pinturas, elementos decorativos de fachadas) Média Localizada Dificil - - ) X 48 7 0,0 03 00 00 131 066 025 000 120 0,00
5. Esquadrias externas (portas, janelas, guarda corpos, peles de vidro e outras) Média Localizada Média - - ) X 27,92 7 0,0 14 00 00 1050 066 025 000 080 000
6. Protegao solar (brises) Nao se Aplica X X X 0 00 00 00 00 000 000 000 000 000 000
7. Fechamentos internos (paredes, dry-wall e outras vedagdes) Aus¢ de anomalias ) A 1 0 0,0 0,0 00 00 229 000 000 000 000 000
8. Revestimentos internos (revestimentos, pinturas, elementos decorativos e outros) Média Extensa Dificil - - X X 28,17 16,7 00 63 00 00 1059 066 075 000 120 000
9. Esquadrias internas (portas, janelas, guarda corpos e outros) Superficial Média Média - - X X 49 07 03 00 00 00 207 033 050 000 080 0,00
10. Pisos internos (contrapiso, revestimentos e pinturas) Média Média Simples - - 0,2 0,0 19,68 26 0,0 1,0 0,0 0,0 7,40 066 050 000 040 0,00
11. Tetos internos (estuques e rebaixos) Viédia Extensa Média - - 06 00 397 16 00 06 00 00 149 066 075 000 080 000
oo 1 { 262 i 03 95 00 00 37,60
©) InstalacBes
12. Instalagdes elétricas/iluminagio Grave Total Di Localizada 10 02 31,30 376 00 00 82 20 854 100 100 025 120 1,20
13. Instalagdes de cabeamento estruturado (dados e voz) Média - - Localizada 00 03 18,38 36 0,0 00 00 1,0 501 066 000 025 000 1,20
14. InsalacGes hidréulicas Superficial Localizada Simples - - 01 00 282 01 0,0 00 00 00 077 033 025 000 040 0,00
15. Instalagdes de esgoto / Drenagem de dguas pluviais Superficial Localizada Simples - - X X 7,03 0.2 01 0,0 0,0 0,0 192 033 025 000 040 0,00
16. Instalagbes de combate  incéndio Grave Total Localizada ¥ X 358 43 00 00 09 02 098 100 100 025 120 1,20
17. Instalagdes de climatizagio / exaustdo mecanica Grave - Extensa Dificil X X 9,84 89 0,0 00 00 24 268 100 000 075 000 1,20
18. Instalades mecanicas (escadas rolantes e elevadores) Média Total - - X X 2524 133 0,0 36 00 00 688 066 100 000 080 0,00
19. Instalagdes de seguranca (CFTV/Alarmes) Superficial - Localizada Simples 0,0 0,1 1,81 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 049 033 000 025 000 040
20. Instalagdes de gases N&o se Aplica 00 00 0,00 00 00 00 00 00 000 000 000 000 000 000
T { 68,1 i o1 36 91 57 27,27
DESCRIGAO DAS ANOMALIAS "MEDIAS"OU "GRAVES"E SUA RESPECTIVA INTERVENGAO DE REABILITAGAO
Elemento funcional Relato sintese da anomalia e da intervengé No da(s) Foto(s) Observagdes
2. Cobertura (planas ou inclinadas) Existéncia de pontos de vazamento em locais pontuais da cobertura que necessitam reparos nas telhas 1
4. Revestimentos externos (revestimentos, pinturas, elementos decorativos de fachadas) Fachada com pontos de descascamento do revestimento e pintura danificada precisando de montagem de andaime para a intervencéo 2
5. Esquadrias externas (portas, janelas, guarda corpos, peles de vidro e outras) Esquadrias de madeira da fachada com vidros trincados e com dificuldades para fechamento 3
8. Revestimentos internos (revestimentos, pinturas, elementos decorativos e outros) Diversos pontos de revestimentos de parede trincados e descascados precisando de uma intervengdo completa 4,506
10. Pisos internos (contrapiso, revestimentos e pinturas) Revestimentos ceramicos e de granito quebrados em diversos locais 7
11. Tetos internos (estuques e rebaixos) Revestimentos de teto com marcas de umidade em diversos locais, apesar do vazamento j4 ter sido solucionado 8
Ses el " Instalagdes elétricas precarias, com fios de pano e fora de norma, instalagdes aparentes e muitas gambiarras. Quadros de energia fora de norma e com mais de um equipamento ligado em um
12. Instalagdes elétricas/iluminagdo 9,10,11e12
mesmo disjuntor
13. Instalagdes de cabeamento estruturado (dados e voz) Niio existe instalagdes de dados e voz na edificagdo e tudo que estd instalado é por meio de instalag3o aparente -
16. Instalagdes de combate 2 incéndio InstalacGes de combate a incendio fora de norma e néo respeitando a legislago, sendo necessério um projeto para adaptar e criar solugges 13
17. Instalagdes de climatizaio / exaustdo mecanica N&o existe instalages de climatizaio ou exaustso mecanica, sendo os aparelhos instalados de maneira improvisada no local 1

18. Instalagdes mecanicas (escadas rolantes e elevadores)

Todos os elevadores estdo fora de funcionamento




METODO DE AVALIACAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

REGISTRO FOTOGRAFICO GERAL (PAG. 1)

FOTO 1) Foyeur

FOTO 4) Ante sala

FOTO 5) Sala de aula FOTO 6) Fachada edificio anexo




METODO DE AVALIACAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

REGISTRO FOTOGRAFICO DE ANOMALIAS (PAG. 1)

FOTO 1) Ponto de vazamento no teto FOTO 2) Revestimento da fachada descascado

FOTO 4) Revestimentos de parede

FOTO 5) Revestimentos de parede FOTO 6) Revestimentos de parede




METODO DE AVALIACAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

REGISTRO FOTOGRAFICO DE ANOMALIAS (PAG. 2)

FOTO 8) Revestimento de teto

FOTO 9) Gambiarra para ligacao elétrica FOTO 10) Instalacoes eletricas aparentes

FOTO 11) Gambiarras no QDL FOTO 12) QDL muito antigo, inclusive com fios de pano




METODO DE AVALIACAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

REGISTRO FOTOGRAFICO DE ANOMALIAS (PAG. 3)

FOTO 13) Combate a incendio apenas com alguns extintores FOTO 14) Ar condicionado instalado de maneira improvisada em area
interna




METODO DE AVALIAGAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

FICHA DE RESULTADO DE AVALIAGAO DO EDIFICIO

NECESSIDADES DE REABILITACAO POR PARTES DO EDIFiCIO

A) Estrutura e Cobertura |__Reabilitacdo Superficial | [ 60 |
B) Fect e Acal Externos e Internos | Reabilitacio Média | [ 262 |
C) Instalagdes |_Reabilitagdo Profunda | [ 681 |
Necessidade de Reabilitacdo Global do Edificio |_Reabilitacio Média | | 305 |

NECESSIDADE DE REABILITACAO GLOBAL POR GRUPO E GRAVIDADE DA ANOMALIA

Conservagdo

Pontuagdes Totais

A) Estrutura e Cobertura 1,3 2,1
B) Fech e Acab Externos e Internos 9,8
C) Instalagdes 18,6
Pontuagdes Totais 30,5

GRAFICO DE NECESSIDADE DE REABILITACAO GLOBAL POR GRUPO E GRAVIDADE DA ANOMALIA
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A) Estrutura e Cobertura B) Fechamentos e C) Instalagbes Pontuagbes Totais
Acabamentos Externos e
Internos




Instalag¢bes elétricas/iluminagdo 1,500 1°
Instalagdes de combate a incéndio 1,500 2°
Instalagdes de climatizagdo / 30 mecanica 0,900 3°
Revestimentos internos 0,594 4°
InstalagBes mecanicas (escadas rolantes e elevadores) 0,528 5°
Tetos internos 0,396 6°
Revestimentos externos 0,198 7°
InstalagBes de cabeamento estruturado (dados e voz) 0,198 8°
Cobertura 0,132 9°
Esquadrias externas 0,132 10°
Esquadrias internas 0,132 11°
Pisos internos 0,132 12°
Fundagdes e estrutura 0,033 13°
Fechamentos externos 0,033 14°
Instalagdes hidrdulicas 0,033 15°
Instalacdes de esgoto / Drenagem de dguas pluviais 0,033 16°
InstalacBes de seguranca (CFTV/Alarmes) 0,033 17°
Protecdo solar 0,000 18°
Fechamentos internos 0,000 19°
InstalagBes de gases 0,000 20°




METODO DE AVALIAGAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

FICHA DE ESTIMATIVA DE CUSTOS PARA REALIZAR A REABILITAGAO

Valor CUB (R$): 2.050,03
Caracterizagao do Projeto CSL-8 (Padrdo Alto)

Més Base ago/21

Previsdo orcamentaria para Reabilitagdo Global do Edificio : RS 3.043.483,16

PREVISAO ORGAMENTARIA POR ELEMENTO FUNCIONAL

ELEMENTOS FUNCIONAIS ESTIMATIVA
1. Fundagdes e estrutura RS 83.866,47
2. Cobertura RS 127.026,92
3. Fechamentos externos RS 6.419,32
4. Revestimentos externos RS 25.828,30
5. Esquadrias externas RS 138.204,08
6. Protecdo solar RS 0,00
7. Fechamentos internos R$ 0,00
8. Revestimentos internos RS 627.355,90
9. Esquadrias internas RS 27.187,69
10. Pisos internos RS 97.422,55
11. Tetos internos RS 58.906,66
12, Instalagdes elétricas/iluminagdo R$ 1.021.597,97
13. Instalagdes de cabeamento estruturado (dados e voz) RS 99.008,50
14. Insalagdes hidraulicas RS 2.529,97
15. InstalagBes de esgoto / Drenagem de dguas pluviais RS 6.306,03
16. Instalagdes de combate a incéndio RS 116.714,82
17. Instalagdes de climatizagdo / exaustdo mecanica RS 240.981,78
18. Instalagdes mecanicas (escadas rolantes e elevadores) RS 362.502,51
19. InstalagBes de seguranga (CFTV/Alarmes) RS 1.623,71
20. Instalagdes de gases R$ 0,00

ESTIMATIVA DE CUSTO TOTAL RS 3.043.483,16

GRAFICO DE ESTIMATIVA DE CUSTOS POR ELEMENTO FUNCIONAL

17. Instalagdes de climatizacdo /
exaustdo mecanica; RS
240.981,78; 8%

18. Instalagdes mecanicas
(escadas rolantes e elevadores);
RS 362.502,51; 12%

16. Instalagbes de combate a
incéndio; R$ 116.714,82; 4%

15. InstalagBes de esgoto /
Drenagem de dguas|pluviais; RS
6.306,03; 0%

19. InstalagGes de seguranga

CFTV/Alarmes); R$ 1.623,71; 0%
( / 1. Fun)dag%es e estruturna; RS

83.866,47; 3%
2. Cobertura; RS 127.026,92; 4%

4. Revestimentos externos; RS
25.828,30; 1%
/5. Esquadrias externas; RS

138.204,08; 5%

8. Revestimentos internos; RS
627.355,90; 21%

13. Instalagdes de cabeamento
estruturado (dados e voz); RS

99.008,50; 3% 9. Esquadrias internas; RS

27.187,69; 1%

10. Pisos internos; RS 97.422,55;
3%

12. Instalagdes
elétricas/iluminagdo; RS
1.021.597,97; 34% 2%

11. Tetos internos; RS 58.906,66;
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APENDICE B —'RELATC')RIO SOBRE OS RESULTADOS DA AVALIAGAO DA
ESCOLA DE MUSICA (EM)

Localizada no Centro da cidade do Rio de Janeiro, trata-se de uma edificacao
historica, representante do final do periodo de arquitetura Eclética, inaugurada em
1848 para abrigar o Imperial Conservatorio de Musica. Posteriormente tornou-se o
Instituto Nacional de Musica, até que em 1931 foi incorporado a Universidade do Rio
de Janeiro. Em 1937 passa a se chamar Escola Nacional de Musica.

E composta por quatro os pavimentos. No primeiro ha o hall de acesso, pequenas
salas de aula, setor artistico, setor de direitos autorais e administragdo. O segundo é
composto por um foyer e pelo Saldo Leopoldo Miguez, que abriga um grande érgéo
musical de 6 mil tubos. O terceiro pavimento contém a Sala da Congregagao, além do
mezanino do Saldo Leopoldo Miguez. O ultimo pavimento € ocupado pelo Saldo
Henrique Oswald.

A tipologia da edificagao é de sistema construtivo em alvenaria mista, com faixas de
pedra e cal e faixas de tijolos macigos; fundagbes tipo baldrame; vedagbes em
alvenaria de tijolos; esquadrias em madeira; revestimentos de parede em argamassa
lisa pintada com aplicagdo de frisos, rodapés molduras, decoracdo escultérica em
estuque, e lambris; revestimentos de piso em pastilhas, ladrilhos hidraulicos, tabuas
corridas e tacos; forros em estuque com elementos decorativos compostos por frisos

e sancas; e cobertura em estrutura de madeira com telhas de barro tipo francesa.

No mesmo terreno existe uma segunda edificagdo, anexa a principal. Dividida em trés
pavimentos, com uma biblioteca no primeiro, e salas de aula e de ensaio no segundo
e no terceiro pavimentos. Esta edificagdo anexa foi inaugurada em 1913 seguindo o

mesmo estilo arquiteténico eclético e tipologias adotadas na edificagao principal.

A edificagao principal passou por algumas reformas durante sua historia, destacando
a adaptacéao de carater acustico e pedagogico que o edificio passou, com inauguragéo
em 1922, na qual aconteceu algumas alteracbes na fachada e a instalacdo de um
elevador. Algumas reformas pontuais de carater estético aconteceram entre as
décadas de 1960 e 1990, e uma restauragcéo completa do telhado aconteceu no inicio
dos anos 2000.
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Apresenta-se na “tabela de necessidade de reabilitagdo global por grupo e gravidade
da anomalia” os indices de reabilitagdo por grupo e gravidade, obtidos a partir da
avaliacdo das anomalias observadas nos elementos funcionais da edificacdo da
Escola de Musica. Os resultados foram obtidos de acordo com os calculos propostos
pelo método REAB-IFES, apds enquadramento das anomalias nos trés fatores de
analise da matriz GUT; de acordo com os critérios de avaliagao referentes a gravidade
da anomalia, e extensdo e complexidade da intervencéao; classificando-as nos dois
grupos propostos, anomalias de conservagao e anomalias de desempenho; e fazendo
a ponderacao de acordo com o peso que cada elemento funcional possui no eventual

orgcamento de uma obra.

O “grafico de necessidade de reabilitagdo global por grupo e gravidade da anomalia”
facilita a analise em relagao as trés partes em que foi avaliado o edificio da Escola de

Musica, podendo-se fazer as seguintes consideragdes:

a) estrutura e cobertura — As anomalias sdo de gravidade superficial com
intervencdo de simples solugdo, sem prejudicar o uso e desempenho ou
colocar em risco a saude e seguranga dos usuarios; na cobertura as anomalias
sédo de gravidade média pois, apesar da reforma que passou o telhado, existe
ainda um vazamento de aguas pluviais localizado em cima do érgdo musical
do saldo Leopoldo Miguez. Apesar de ser um problema pontual, coloca em
risco o funcionamento desse instrumento musical;

b) elementos internos e externos — Foi possivel identificar anomalias médias nos
revestimentos de tetos, paredes, pisos e esquadrias, tanto nas areas internas
quanto das areas externas, que atrapalham o uso dos espacos. Apesar dos
danos nos revestimentos de parede terem sido causados por antigas
infiltracbes no telhado que ja foram corrigidas, sdo problemas complexos de
serem resolvidos com o edificio em pleno funcionamento;

c) instalagbes — &, significativamente, a parte mais danificada no edificio,
necessitando de intervengbes de conservacido e desempenho, com a
substituicdo das instalagdes elétricas/iluminacdo, cabeamento estruturado,
combate a incéndio e seguranga pois representam risco a seguranga e saude
dos usuarios, além de manutengéo nas instalagées hidraulicas, de esgoto, de

aguas pluviais e mecanicas dos elevadores.
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A “tabela de ordem de prioridade de intervengao por elemento funcional” indica a
pontuacgéao (Pt), obtida pela formula 4, classificando da maior para a menor nota obtida
por cada elemento, ressaltando aqueles que obtiveram notas acima de 0,9 como

sendo elementos funcionais que necessitam de intervengc&o emergencial.

A ordem de prioridade de intervencao por elemento funcional da edificacdo da Escola
de Musica, reforgca a necessidade de atencao as instalagdes do imovel, indicando que
obras para adequagao das instalagdes elétricas / iluminagdo, combate a incéndio e
climatizagdo / exaustdo mecénica se fazem necessarias de modo urgente ja que

colocam em risco a saude e seguranga dos usuarios deste bem imovel.

A necessidade de reabilitagado global do edificio da EM indica um indice de 30,5 que
corresponde a um nivel de Reabilitagdo Média. A indicacdo dos indices e niveis de
reabilitacdo das 3 partes em que os elementos funcionais foram divididos, mostram
que apesar do nivel médio global de reabilitagdo do edificio, as Instalagdes séo a parte
critica e que necessitam maior atencédo, correspondendo a uma necessidade de

Reabilitacdo Profunda, se analisadas isoladamente.

Por fim, a estimativa de custo da intervencao total, baseada nos valores de CUB
publicados pela Sinduscon-RJ em agosto/21 indica a necessidade de investimento na
ordem de grandeza de R$3.043.483,16.

Porém, se analisados os elementos funcionais que necessitam de intervencao
emergencial, € possivel indicar que com 46% desse valor é possivel fazer as
intervengdes necessarias nos elementos que colocam em risco a saude e seguranga
dos usuarios deste bem imoével. Se faz necessario R$1.021.597,97 para intervengdes
nas instalagbes elétricas, R$116.714,82 para intervengdes nas instalagcbes de
combate a incéndio, e R$240.981,78 para intervengdes na climatizagdo e exaustao,
totalizando a necessidade de investimentos emergenciais na ordem de grandeza de
R$1.379.294,57.
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APENDICE C — FICHA DE AVALIAGAO DO INSTITUTO DE FILOSOFIA E
CIENCIAS SOCIAIS (IFCS)

METODO DE AVALIACAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITACAO DE IFES - REAB-IFES

FICHA DE IDENTIFICACAO DO EDIFICIO

WSTTUIGR: UNIVERSIDADE FEDERALDORIODEJANERO.
CAmpUS UNIDADEISOLADA

ENDERECO: Largo S&o Francisco de Paula, n2 1, Centro, Rio de Janeiro
UNIDADES: Instituto de Filosofia e Ciéncias Sociais (IFCS); Instituto de Historia

Area Construida (m?): 13.923,00
N° de Pavimentos: 4
Data da Construgdo: 1800
Estado de Conservagdo Regular

Necessidade de Reabilitagdo Global do Edificio: Reabilitacao Média

Elementos Funcionais que necessitam de Intervengdo Emergencial
1° Instalagbes de combate a incéndio

FACHADA PRINCIPAL

"

'S
e
TN
= ,l‘ = N [ ]

Estacio

= gl

MAPA DE LOCALIZACAO MAPA DE SITUACAO DO EDIFICIO




METODO DE AVALIAGAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

Pdparcial
A) Estrutura e Cobertura
1. Fundagdes e estrutura [ Superficial | [ tocalizada | simples | | - | - | o1 00 i 7253 24 i 08 00 0,0 00 2561 033 025 000 040 000
2. Cobertura (planas ou inclinadas) | Superficial | [ _Localizada |  simples | | - i - | i o1 00 i 2747 09 i 03 0,0 0,0 0,0 970 033 025 000 040 0,00
f [ { 33 i 12 00 00 00 3530
B) Fechamentos e Acabamentos Externos e Internos
3. Fechamentos externos (paredes, muretas, platibandas e outras vedacdes) Auséncia de anomalias X X 51 X 00 00 00 00 19 000 000 000 000 000
4. Revestimentos externos (revestimentos, pinturas, elementos decorativos de fachadas) Superficial Extensa Média - - X X 3,41 )7 03 0,0 0,0 0,0 131 033 075 000 080 0,00
5. Esquadrias externas (portas, janelas, guarda corpos, peles de vidro e outras) [ Média | Média Média - - ) X 27,9 Z 0,0 28 0,0 0,0 1055 066 050 000 080 0,00
6. Protegso solar (brises) N&o se Aplica X X 0, X 00 00 00 00 000 000 000 000 000 000
7. Fechamentos internos (paredes, dry-wall e outras vedagdes) Auséncia de anomalias X X 6,1 X 00 00 00 00 231 000 000 000 000 000
8. Revestimentos intemos (revestimentos, pinturas, elementos decorativos e outros) Superficial Média Simples - - ) X 28, i 07 00 00 00 1064 033 050 000 040 000
9. Esquadrias internas (portas, janelas, guarda corpos e outros) Média Média Simples - - ) X 549 X 00 03 00 00 208 066 050 000 040 0,00
10. Pisos internos (contrapiso, revestimentos e pinturas) Superficial Média Simples - - ), X 19,68 1, 05 0,0 0,0 0,0 744 033 050 000 040 0,00
11. Tetos internos (estuques e rebaixos) Superficial Média Simples - - ), X 3,97 0, 01 0,0 0,0 0,0 1,50 033 050 000 040 0,00
f {10000 1 | 12,2 ] 16 31 00 00 37,78
©) Instalagdes
12. Instalagdes elétricas/iluminagao [ Média | Localizada Diffcil - - ¥ X 3188 63 00 17 00 00 858 066 025 000 120 000
13. Instalagdes de cabeamento estruturado (dados e voz) [ Média | Extensa Média Extensa Média X X 18,72 4,8 00 20 00 20 504 066 075 075 080 080
14. Insalages hidréulicas Superficial Localizada Simples - - ), X ,87 ) 00 0,0 0,0 0,0 077 033 025 000 040 0,00
15. Instalages de esgoto / Drenagem de dguas pluviais Auséncia de anomalias X X 16 X 00 00 00 00 193 000 000 000 000 000
16. InstalagGes de combate a incéndio Grave Média Média Extensa Média X X 64 X 00 00 04 06 098 100 050 075 080 080
17. Instalagbes de climatizago / exaustdo mecanica Média - - Média Média X Y 10,03 X 00 00 00 07 2,70 066 000 050 000 080
18. InstalagGes mecanicas (escadas rolantes e elevadores) Superficial Localizada Simples - - ¥ X 25,71 X 02 00 00 00 692 033 025 000 040 000
19. Instalagdes de seguranca (CFTV/Alarmes) N&o se Aplica X 0 ,00 X 00 00 00 00 000 000 000 000 000 000
20. Instalagdes de gases N3o se Aplica ) ,0 ),00 X 0,0 0,0 0,0 0,0 000 000 000 000 000 0,00
f [ f 284 i 03 37 04 33 26,91
DESCRIGAO DAS ANOMALIAS "MEDIAS"OU "GRAVES"E SUA RESPECTIVA INTERVENGAO DE REABILITAGAO
Elemento funcional telato sintese da anomalia e da intervengd No da(s) Foto(s) Observagdes
5. Esquadrias externas (portas, janelas, guarda corpos, peles de vidro e outras) Esquadrias de madeira da fachada com vidros trincados e com dificuldades para fechamento 1e2
9. Esquadrias internas (portas, janelas, guarda corpos e outros) Esquadrias de madeira interna quebradas e com marcas de degradagdo por cupim 3
12. Instalagdes elétricas/iluminagao Instalagdes elétricas aparente e gambiarras 4
13. Instalages de cabeamento estruturado (dados e voz) No existe instalagdes de dados e voz na edificagao e tudo que estd instalado é por meio de instalagéo aparente -
16. Instalages de combate 3 incéndio Ausencia de Instalagdes de combate a incendio, sendo necessario um projeto para adaptar e criar solugdes. Foram observados apenas alguns extintores. -

17. Instalagdes de climatizagio / exaustio mecanica Néo existe instalagdes de climatizagdo ou exaustdo mecanica, sendo os aparelhos instalados de maneira improvisada no local 5




METODO DE AVALIACAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

REGISTRO FOTOGRAFICO GERAL (PAG. 1)

FOTO 3) Sala de Aula

FOTO 5) Varandas e corredores internos

FOTO 6) Telhado
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METODO DE AVALIACAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

REGISTRO FOTOGRAFICO DE ANOMALIAS (PAG. 1)

FOTO 1) Esquadrias externas danificadas e com dificuldade para
fechamento

FOTO 2) Esquadrias externas com vidros quebrados

FOTO 4) Instalacoes elétricas aparente

FOTO 5) Instalacoes de climatizacao improvisadas
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METODO DE AVALIAGAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

FICHA DE RESULTADO DE AVALIAGAO DO EDIFICIO

NECESSIDADES DE REABILITACAO POR PARTES DO EDIFiCIO

A) Estrutura e Cobertura |__Reabilitacdo Superficial | [ 33 |
B) Fech e Acat e |_Reabilitacdo Superficial | [ 122 |
() InstalagBes [__Reabilitacsomédia___| [ 284 |

[Reabilitacio Média_| [13.4 ]

NECESSIDADE DE REABILITACAO GLOBAL POR GRUPO E GRAVIDADE DA ANOMALIA

Pontuagdes Totais

Conservagdo -

&£
[N]

A) Estrutura e Cobertura
B) Fect e Acat e
C) Instalagdes

6,0
4,0
2,0
_ I

A) Estrutura e Cobertura B) Fechamentos e C) Instalagdes PontuagGes Totais
Acabamentos Externos e
Internos

&=
o




Instalagdes de combate a incéndio 1,000 1°
Instalagbes de cabeamento estruturado (dados e voz) 0,792 2°
Esquadrias externas 0,264 3°
Instalagdes de climatizagdo / exaustdo mecénica 0,264 4°
Revestimentos externos 0,198 5°
Instalagdes elétricas/iluminagdo 0,198 6°
Esquadrias internas 0,132 7°
Revestimentos internos 0,066 8°
Pisos internos 0,066 9°
Tetos internos 0,066 10°
Fundagdes e estrutura 0,033 11°
Cobertura 0,033 12°
Instalagdes hidraulicas 0,033 13°
Instalagdes mecdnicas (escadas rolantes e elevadores) 0,033 14°
Fechamentos externos 0,000 15°
Protecdo solar 0,000 16°
Fechamentos internos 0,000 17°
InstalagBes de esgoto / Drenagem de dguas pluviais 0,000 18°
InstalacBes de seguranca (CFTV/Alarmes) 0,000 19°
InstalagBes de gases 0,000 20°

18



METODO DE AVALIAGAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

FICHA DE ESTIMATIVA DE CUSTOS PARA REALIZAR A REABILITAGAO

Valor CUB (R$): 2.050,03 Més Base ago/21
Caracterizagao do Projeto CSL-8 (Padrdo Alto)

Previsdo orcamentaria para Reabilitagdo Global do Edificio : R$ 3.828.083,89

PREVISAO ORCAMENTARIA POR ELEMENTO FUNCIONAL

ELEMENTOS FUNCIONAIS ESTIMATIVA
1. Fundagdes e estrutura RS 241.204,94
2. Cobertura RS 91.334,24
3. Fechamentos externos R$ 0,00
4. Revestimentos externos RS 74.283,74
5. Esquadrias externas RS 794.966,29
6. Protecdo solar RS 0,00
7. Fechamentos internos R$ 0,00
8. Revestimentos internos RS 200.479,20
9. Esquadrias internas RS 78.193,41
10. Pisos internos RS 140.096,52
11. Tetos internos RS 28.236,51
12. InstalagBes elétricas/iluminagdo RS 484.799,12
13. Instalagdes de cabeamento estruturado (dados e voz) RS 1.139.017,28
14. Insalag®es hidraulicas RS 7.276,33
15. Instalacdes de esgoto / Drenagem de dguas pluviais R$ 0,00
16. Instalagdes de combate a incéndio RS 279.732,30
17. Instalagdes de climatizagdo / exaustdo mecanica RS 203.302,86
18. Instalagdes mecanicas (escadas rolantes e elevadores) RS 65.161,17
19. InstalagBes de seguranga (CFTV/Alarmes) RS 0,00
20. InstalagBes de gases RS 0,00

ESTIMATIVA DE CUSTO TOTAL RS 3.828.083,89
GRAFICO DE ESTIMATIVA DE CUSTOS POR ELEMENTO FUNCIONAL
17. Instalagdes de climatizagdo / 18. Instalagdes mecanicas 1. Fundagdes e estrutura; R$
exaustio mecanica; RS (escadas rolantes e elevadores); 241.204,94; 6%
203.302,86; 5% R$ 65.161,17; 2% 2. Cobertura; R$ 91.334,24; 2%
16. Instalacdes de combate a
incéndio; RS 279.732,30; 7% 4. Revestimentos externos; R$
74.283,74; 2%
5. Esquadrias externas; R$
14. Insalagdes hidraulicas; RS 794.966,29; 21%

7.276,33; 0%

8. Revestimentos internos; R$

\ 200.479,20; 5%
13. Instala¢des de cabeamento 9. Esquadrias internas; R$

estruturado (dados e voz); RS 78.193,41; 2%
1.139.017,28; 30%
10. Pisos internos; R$

140.096,52; 4%
12. Instalagbes
elétricas/iluminagcdo; R$ 11. Tetos internos; R$ 28.236,51;
484.799,12; 13% 1%
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APENDICE D - RELATORIO SOBRE OS RESULTADOS DA AVALIAGAO DO
INSTITUTO DE FILOSOFIA E CIENCIAS SOCIAIS (IFCS)

O Palacio Neoclassico do Largo de S&o Francisco que hoje abriga o Instituto de
Filosofia e Ciéncias Sociais (IFCS) foi construido ainda no século XVIII, inicialmente
para abrigar a nova Igreja da Sé do Rio de Janeiro. Localizado no Centro da cidade
do Rio de Janeiro, no inicio do século XIX passou a abrigar a Academia Militar que

posteriormente passa a se chamar Escola Politécnica.

Na década de 1870 acontecem os primeiros acréscimos, modificagdes nas fachadas
e alteragdes nos espacos internos da edificagdo. No inicio do século XX os acréscimos
e modificagdes continuam, com a construgdo de um 3° pavimento e obras de
recuperacao da parte dos fundos, com alteragdes nessa fachada. Durante as décadas
de 1930 e 1950 a Escola Politécnica passa a se chamar Escola Nacional de
Engenharia, e s&o construidos um 4° pavimento, varandas em concreto no patio
central, e 2 elevadores, descaracterizando por completo o estilo Neoclassico da
edificacdo. Nas décadas de 1960 e 1970 a Escola Nacional de Engenharia passa a
fazer parte da UFRJ, a fachada frontal é tombada pelo Instituto do Patriménio Historico
e Artistico Nacional (IPHAN), e com a ida do curso de engenharia para as novas
instalacbes na Cidade Universitaria, o edificio € ocupado pelo IFCS, reunindo os
cursos de Filosofia, Ciéncias Sociais e Historia da UFRJ. Em 1989 toda a massa
arquitetdnica do imovel é tombada pelo Instituto Estadual do Patriménio Cultural
(INEPAC/RJ).

Atualmente a edificagdo se divide nos quatro andares. O primeiro é ocupado pelo
Restaurante Universitario, pela Biblioteca e pela Secretaria académica. O segundo
abriga a Faculdade de Histéria e parte da pds-graduagao a ela relacionada. No
terceiro, encontra-se a Faculdade de Filosofia, suas pds-graduagdes e a diregdo do
IFCS. O quarto andar comporta a Faculdade de Ciéncias Sociais e suas pos-

graduacoes.

A tipologia da edificagdo € um reflexo das inumeras alteragdes de uso que a edificagao
sofreu ao longo do tempo. No geral apresenta fundagdo em baldrame de pedra,
estrutura mista com robustas paredes estruturais autoportantes, variando de 1,00 a

2,14m de espessura, nos pavimentos inferiores, estrutura em concreto armado nos
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pavimentos superiores, estruturas de madeira para suporte dos pisos em tabuas de

madeira, e estrutura metalica no jirau da biblioteca.

As esquadrias, na sua maioria, sS40 em madeira; os revestimentos sdo em argamassa
a base de cal; os pisos sdo em ladrilhos hidraulicos, cimentado, cantaria, ceramica,
tabuas de madeira, taco e vinilico; os forros sdo na grande maioria em madeira, mas

também em estuque; e a cobertura é em estrutura de madeira com telhas em amianto

Apresenta-se na “tabela de necessidade de reabilitagdo global por grupo e gravidade
da anomalia” os indices de reabilitagdo por grupo e gravidade, obtidos a partir da
avaliacdo das anomalias observadas nos elementos funcionais da edificagcdo do
Instituto de Filosofia e Ciéncias Sociais (IFCS).

O “grafico de necessidade de reabilitagdo global por grupo e gravidade da anomalia”
facilita a analise em relacédo as trés partes em que foi avaliado o edificio do IFCS,
podendo-se fazer as seguintes consideragdes:

a) estrutura e cobertura — As anomalias sdo de gravidade superficial com
intervencdo de simples solugdo, sem prejudicar o uso e desempenho ou
colocar em risco a saude e seguranga dos usuarios;

b) elementos internos e externos — Foi possivel identificar anomalias médias nas
esquadrias internas e externas, que comprometem o fechamento das mesmas,
inclusive com vidros quebrados, prejudicando o uso dos ambientes. Apesar de
serem anomalias que afetam apenas o aspecto visual, também forma verificadas
anomalias superficiais em grande extenséo nas fachadas do edificio, incluindo muitas

pichacdes e necessidade de nova pintura;

c) instalagbes — €, a parte do imovel, que necessita de mais intervengbes de
desempenho, com a criagdo de infraestrutura para cabeamento estruturado,
climatizagao e exaustdo mecanica e em especial para combate a incéndio, que
estd comprometendo a seguranca dos usuarios. Além disso é necessario a

reforma das instalagdes elétricas, hidraulicas e de elevadores.

A “tabela de ordem de prioridade de intervengao por elemento funcional” indica a
pontuacgéao (Pt), obtida pela formula 4, classificando da maior para a menor nota obtida
por cada elemento, ressaltando aqueles que obtiveram notas acima de 0,9 como

sendo elementos funcionais que necessitam de intervengcdo emergencial.
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A necessidade de reabilitagdo global do imével do IFCS indica um indice de 13,4 que
corresponde a um nivel de Reabilitagdo Média. A indicacdo dos indices e niveis de
reabilitacdo das 3 partes em que os elementos funcionais foram divididos mostram
que o nivel médio global de reabilitagcdo do edificio, € causado em por conta das
Instalagdes da edificagcao que, se analisadas isoladamente, também correspondem a

um nivel de Reabilitacdo Média.

A ordem de prioridade de intervencgao por elemento funcional da edificagao da Instituto
de Filosofia e Ciéncias Sociais, reforca essa necessidade de atencéo as instalacbes
do imovel, indicando que obras para adequacgao das instalagdes de combate a
incéndio deve ser priorizada mesmo o nivel de reabilitagdo global ndo indicando a

necessidade de uma reabilitagdo profunda global.

Por fim, a estimativa de custo da intervencao total, baseada nos valores de CUB
publicados pela Sinduscon-RJ em agosto/21 indica a necessidade de investimento na
ordem de grandeza de R$3.828.083,89.

Porém, se analisados os elementos funcionais que necessitam de intervengao
emergencial, &€ possivel indicar que com 7% desse valor € possivel fazer as
intervengdes necessarias nos elementos que colocam em risco a saude e seguranga
dos usuarios deste bem imovel. Se faz necessario investimentos na ordem de
grandeza de R$279.732,30 para intervengdes nas instalagdes de combate a incéndio,

totalizando a necessidade de investimentos emergenciais.
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APENDICE E - FICHA DE AVALIAGAO DO HOSPITAL UNIVERSITARIO
CLEMENTINO FRAGA FILHO (HUCFF)

METODO DE AVALIAGAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

FICHA DE IDENTIFICAGCAO DO EDIFICIO

INSTITUICAO: UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO DE JANEIRO
CAMPUS: |CIDADE UNIVERSITARIA
EDIFic1O: HOSPITAL UNIVERSITARIO CLEMENTINO FRAGA FILHO

ENDERECO: Rua Professor Rodolpho Paulo Rocco, n2 255, Cidade Universitaria, Rio de Janeiro
UNIDADES: Hospital Universitario Clementino Fraga Filho - HUCFF

Area Construida (m?): 92.097,00

N° de Pavimentos: 17
Data da Construgdo: 1950
Estado de Conservagdo Muito Ruim (Valor Residual)

Necessidade de Reabilitagdo Global do Edificio: Reabilitagdo Profunda

Elementos Funcionais que necessitam de Interven¢do Emergencial
1° Instalagdes de combate a incéndio
2° Revestimentos externos
3° Protegdo solar
4° Instalagdes elétricas/iluminagdo

i)) ccs

—ﬁ\ Rua Professor Rodolpho Paulo Rocco

Rua Bruno Lobo

Rua Bruno Lobo

MAPA DE LOCALIZACAO MAPA DE SITUACAO DO EDIFICIO




METODO DE AVALIACAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITACAO DE IFES - REAB-IFES

Pdparcial
A) Estrutura e Cobertura
1. Fundagdes e estrutura [ Média ] [ Média | [ - | - | {06 1 00 90,78 ! 36,0 1 0,0 139 00 0,0 3502 066 050 000 120 0,00
2. Cobertura (planas ou inclinadas) [ Média | Localizada [ - | - | {02 100 922 | 12 i 0,0 05 00 00 355 066 025 000 08 000
H 110000} | 372 i 00 143 00 00 38,57
B) Fechamentos e Acabamentos Externos e Internos
3. Fechamentos externos (paredes, muretas, platibandas e outras vedagdes) Superficial Localizada - ) X 7,47 02 01 00 00 00 169 033 025 000 040 0,00
4. Revestimentos externos (revestimentos, pinturas, elementos decorativos de fachadas) Grave Extensa - - X X 10,01 90 00 00 20 00 227 100 075 000 120 000
5. Esquadrias externas (portas, janelas, guarda corpos, peles de vidro e outras) Extensa - - X X 1892 112 00 25 00 00 429 066 075 000 120 000
6. Protegao solar (brises) Extensa - - X X o N 00 00 03 00 028 100 075 000 120 0,00
7. Fechamentos internos (paredes, dry-wall e outras vedagGes) X X 12,95 X 00 00 00 00 293 000 000 000 000 000
8. Revestimentos internos (revestimentos, pinturas, elementos decorativos e outros) Média mples - - ) X 17,43 ¥ 03 00 00 00 395 033 050 000 040 0,00
9. Esquadrias internas (portas, janelas, guarda corpos e outros) Média mples - - i X 39 X 01 00 00 00 08 033 050 000 040 0,00
10. Pisos internos (contrapiso, revestimentos e pinturas) Média mples - - ) X 22,76 , 03 00 00 00 516 033 050 000 040 0,00
11. Tetos internos (estuques e rebaixos) Média mples - ) X 528 ) 00 02 00 00 120 066 050 000 040 0,00
(A i H 07 2,7 23 00 22,66
) Instalagdes
12. Instalagdes elétricas/iluminacio Grave Extensa Diffcil - - 039 00 28,01 252 00 00 98 00 1086 1,00 075 000 120 000
13. InstalagGes de cabeamento estruturado (dados e voz) Média Extensa Diffcil - - X X 23,4 14, 00 54 00 00 911 066 075 000 120 0,00
14. Insalagdes hidraulicas Grave Localizada Média - - ) X 8 ) 00 00 01 00 033 100 025 000 080 000
15. Instalagdes de esgoto / Drenagem de dguas pluviais Grave Localizada - - ) X 0 X 00 00 02 00 079 100 025 000 080 0,00
16. Instalagdes de combate & incéndio Grave Total - - ¥ X 3 X 00 00 06 00 052 1,00 100 000 120 0,00
17. Instalagdes de climatizagio / exaustdo mecanica Superficial Extensa - X X 2923 .7 34 00 00 00 1133 033 075 000 120 000
18. InstalagGes mecanicas (escadas rolantes e elevadores) Média Média - - X X 13,65 6. 00 14 00 00 529 066 050 000 080 0,00
19. Instalagdes de seguranca (CFTV/Alarmes) Média Média - - X X 3 4 00 01 00 00 053 066 050 000 080 0,00
20. Instalagdes de gases Média Média - - X X 0 X 00 00 00 00 001 066 050 000 080 0,00
(T f 54,0, | 34 7,0 106 00 38,77

DESCRIGAO DAS ANOMALIAS "MEDIAS"OU "GRAVES"E SUA RESPECTIVA INTERVENGAO DE REABILITAGAO
Elemento funcional telato sintese da anomalia e

da intervenca

No da(s) Foto(s) Observagdes

1. Fundagdes e estrutura Umidade e estrutura aparente no subsolo e fachadas le2 Nao se fazem necessdrias observagoes
2. Cobertura (planas ou inclinadas) Vazamentos na cobertura do térreo causado por acumulo de lixo e vegetagio 3

4. Revestimentos externos (revestimentos, pinturas, elementos decorativos de fachadas) Revestimentos da fachada estdo descolando e caindo em diversos trechos 4

5. Esquadrias externas (portas, janelas, guarda corpos, peles de vidro e outras) Auséncia de esquadrias nos pavimentos técnicos, pemitindo a entrada da agua de chuva 5

6. Protegso solar (brises) Brises estdo caindo ou jd cairam 6e7
11. Tetos internos (estuques e rebaixos) Revestimentos de teto descascando em diversos pontos 8
12. Instalagdes elétricas/iluminagio Gambiarras e QDL com vérios equipamentos ligados no mesmo disjuntor 9
13. Instalagbes de cabeamento estruturado (dados e voz) Instalagdes de dados feitas de maneira improvisada B
14. Insalagdes hidraulicas Instalagdes hidrulica sem funcionar em alguns pontos B
15. Instalagdes de esgoto / Drenagem de dguas pluviais Instalagdes de esgoto entupidas por conta de incrustagdo nas prumadas 10e11
16. Instalades de combate  incéndio Instalages de combate a incendio fora de norma e nio respeitando a legislagao, sendo necessrio um projeto para adaptar e criar solugdes -
18. Instalagdes mecanicas (escadas rolantes e elevadores) Grande parte dos elevadores no funcionam e a escada rolante ests interditada para uso 12

19. Instalagbes de segurana (CFTV/Alarmes)

Instalacgo insuficiente para atender a edificacio

20. Instalagdes de gases

Instalagdo esta enferrujada inviabilizando o funcionamento em alguns pontos




METODO DE AVALIAGAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

REGISTRO FOTOGRAFICO GERAL (PAG. 1)

FOTO 1) Subsolo FOTO 1) Subsolo

» A
FOTO 5) Enfermaria sem reforma no 92 pavimento FOTO 6) Enfermaria reformada no 92 pavimento




METODO DE AVALIACAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

REGISTRO FOTOGRAFICO GERAL (PAG. 2)

FOTO 7) Pavimento Técnico entre o 122 e 132 pav. FOTO 8) Obras CTI no 132 pavimento

FOTO 9) Entrada da residéncia médica no 132 pavimento FOTO 10) Telhado




METODO DE AVALIAGAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

REGISTRO FOTOGRAFICO DE ANOMALIAS (PAG.

X I L ﬂt i\ ‘ = LR
FOTO 3) Telhado do térreo acumulando umidade, lixo e vegetagdo e
causando infiltracGes

FOTO 5) Auséncia de esquadrias nos pavimentos técnicos, pemitindo a FOTO 6) Brises soltos ou ja retirados
entrada da agua de chuva




METODO DE AVALIACAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

REGISTRO FOTOGRAFICO DE ANOMALIAS (PAG

FOTO 7) Brises soltos ou que ja se soltaram

FOTO 8) Revestimentos de teto descascando

FOTO 9) Ligagbes improvisadas no QDL

FOTO 10) Esgoto das pias dos ambulatdrios do 20 pavimento estdo

FOTO 11) incrustagdo nas prumadas de esgoto

entupidas

FOTO 13) Escada que liga o térreo ao 20 pavimento esta interditada
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METODO DE AVALIAGAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

FICHA DE RESULTADO DE AVALIAGAO DO EDIFICIO

NECESSIDADES DE REABILITACAO POR PARTES DO EDIFiCIO

A) Estrutura e Cobertura | Reabilitagdo Média | [ 323 |
B) Fect e Acat BSOS [[__ReabilitacgoMeédia___ | [ 360 |
C) InstalagBes |_Reabilitagdo Profunda | [ 554 |
Necessidade de Reabilitacdo Global do Edificio Reabilitacdo Profunda 39,7

NECESSIDADE DE REABILITACAO GLOBAL POR GRUPO E GRAVIDADE DA ANOMALIA

I Conservacao Pontuagdes Totais
| Superficial | Média g

A) Estrutura e Cobertura 0,0 10,5 10,5
B) Fech e Acab Externos e Internos 1,3 5,9 15,3
C) Instalagdes 0,7 4,5 13,9
Pontuagdes Totais 2.0 21,0 39,7

GRAFICO DE NECESSIDADE DE REABILITACAO GLOBAL POR GRUPO E GRAVIDADE DA ANOMALIA

450

400

300

250

150

Conservagdo...

100

5,0

Conservagdo
0,0 Superficial; 2,0
A) Estrutura e Cobertura B) Fechamentos e C) Instalagbes Pontuagbes Totais
Acabamentos Externos e
Internos



Instalagdes de combate a incéndio 1,200 1°
Revestimentos externos 0,900 2°
Protegdo solar 0,900 3°
Instalagbes elétricas/iluminagdo 0,900 4°
Esquadrias externas 0,594 5°
InstalacBes de cabeamento estruturado (dados e voz) 0,594 6°
Fundagdes e estrutura 0,396 7°
Instala¢Bes de climatizagdo / exaustdo mecanica 0,297 8°
Instalagdes mecénicas (escadas rolantes e elevadores) 0,264 9°
Instala¢bes de seguranca (CFTV/Alarmes) 0,264 10°
Instalagdes de gases 0,264 11°
Instalagdes hidraulicas 0,200 12°
Instalacdes de esgoto / Drenagem de dguas pluviais 0,200 13°
Cobertura 0,132 14°
Tetos internos 0,132 15°
Revestimentos internos 0,066 16°
Esquadrias internas 0,066 17°
Pisos internos 0,066 18°
Fechamentos externos 0,033 19°
Fechamentos internos 0,000 20°
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METODO DE AVALIAGAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

FICHA DE ESTIMATIVA DE CUSTOS PARA REALIZAR A REABILITAGAO

Valor CUB (R$): 2.561,77 Més Base ago/21
Caracterizagao do Projeto CSL-16 (Padrdo Normal)

Previsdo orcamentdria para Reabilitagdo Global do Edificio : R$ 96.698.031,21

PREVISAO ORGAMENTARIA POR ELEMENTO FUNCIONAL

ELEMENTOS FUNCIONAIS ESTIMATIVA
1. Fundagdes e estrutura RS 32.717.479,88
2. Cobertura RS 1.107.101,32
3. Fechamentos externos RS 131.797,78
4. Revestimentos externos RS 4.816.609,63
5. Esquadrias externas RS 6.009.978,58
6. Protecdo solar R$ 599.080,80
7. Fechamentos internos R$ 0,00
8. Revestimentos internos RS 615.056,29
9. Esquadrias internas RS 138.826,99
10. Pisos internos RS 803.087,78
11. Tetos internos RS 372.548,38
12. Instalagdes elétricas/iluminagdo RS 23.052.629,16
13. Instalagdes de cabeamento estruturado (dados e voz) RS 12.763.296,61
14. Insalag®es hidraulicas RS 154.429,72
15. InstalagBes de esgoto / Drenagem de dguas pluviais RS 372.761,39
16. Instalagdes de combate a incéndio RS 1.469.744,89
17. Instalagdes de climatizagdo / exaustdo mecanica RS 7.939.498,02
18. Instalagdes mecanicas (escadas rolantes e elevadores) R$ 3.296.701,70
19. InstalagBes de seguranga (CFTV/Alarmes) RS 330.373,09
20. InstalagBes de gases RS 7.029,21
ESTIMATIVA DE CUSTO TOTAL RS 96.698.031,21
GRAFICO DE ESTIMATIVA DE CUSTOS POR ELEMENTO FUNCIONAL
16. Instalagdes de combate a 17. Instalagbes de climatizagdo / 18. Instalagdes mecanicas 19. InstalagGes de seguranca
incéndio; RS 1.469.744,89; 2% exaustdo mecanica; RS (escadas rolantes e elevadores); (CFTV/Alarmes); RS 330.373,09;
7.939.498,02; 8% RS 3.296.701,70; 3% 0%
14. Insalagdes hidraulicas; RS 20. InstalagBes de gases; RS

154.429,72; 0% 7.029,21; 0%

1. Fundagdes e estrutura; RS
13. Instalagdes de cabeamento 32.717.479,88; 34%
estruturado (dados e voz); RS

12.763.296,61; 13%

2l Lobertura; RS 1.107.101,32;
1%

12. Instalagdes /
elétricas/iluminagdo; RS

23.052.629,16; 24%

11. Tetos internos; RS /

372.548,38; 0%

4. Revestimentos externos; R$
4.816.609,63; 5%

5. Esquadrias externas; RS
6.009.978,58; 6%
10. Pisos internos; RS 803.087,78; 9. Esquadrias internas; RS 8. Revestimentos internos; RS 6. Prote ¢do solar; R$ 599.080,80;
1% 138.826,99; 0% 615.056,29; 1% 1%
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APENDICE F - RELAT(?RIO SOBRE OS RESULTADOS DA AVALIAGAO DO
HOSPITAL UNIVERSITARIO CLEMENTINO FRAGA FILHO (HUCFF)

A obra de construgdo do Hospital Universitario Clementino Fraga Filho (HUCFF) foi
iniciada em setembro de 1950 na Cidade Universitaria, porém, foram necessarios 28
anos para que o Hospital Universitario iniciasse o seu funcionamento. A demora na
sua constru¢do ocorreu devido a diversos obstaculos financeiros e politicos, sendo

sua inauguragao apenas em 1978.

E um prédio modernista de grandes proporgées, 13 andares, dois pavimentos técnicos
e dois subsolos sendo seu uso dividido entre ensino, atendimento assistencial,
administrativo e infraestrutura. Em 2010, houve a implosdo da metade da edificagao
e sua area foi reduzida pela metade.

A tipologia da edificagéo € de estrutura em concreto armado, fechamento em alvenaria
convencional, revestimentos externo em pastilha e revestimento interno ceramico,
esquadrias de aluminio, brises para protegdo solar e cobertura em laje

impermeabilizada com telhas.

Apresenta-se na “tabela de necessidade de reabilitagdo global por grupo e gravidade
da anomalia” os indices de reabilitagdo por grupo e gravidade, obtidos a partir da
avaliacdo das anomalias observadas nos elementos funcionais da edificagcdo do
Hospital Universitario Clementino Fraga Filho (HUCFF).

O “grafico de necessidade de reabilitagdo global por grupo e gravidade da anomalia”
facilita a analise em relagao as trés partes em que foi avaliado o edificio do HUCFF,
podendo-se fazer as seguintes consideragdes:

a) estrutura e cobertura — As anomalias sdo de gravidade média prejudicando o
uso e conforto para os usuarios, porém ainda sem colocar em risco a saude e
seguranca. Para a estrutura sdo necessarias intervengdes consideradas
dificeis pois envolvem obras de reforgo estrutural que envolvem a aplicagéo de
procedimentos, materiais e tecnologias ndo correntes, em locais de complicado
acesso;

b) elementos internos e externos — Anomalias médias e graves prejudicando os

usos, conforto e em alguns elementos colocando em risco a seguranga dos
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usuarios, com destaque negativo para as fachadas, onde é verificado o
descolamento dos revestimentos, esquadrias e vidros quebrados, e brises de
protecdo solar, que em grande parte estdo escorados de maneira improvisada,
correndo o risco de queda;

c) instalagbes — assim como o grupo anterior, concentra anomalias com risco
meédio e grave em quase todas as instalagées. No geral existem trechos das
instalagdes totalmente reformados, trechos bastante antigos e trechos com
obras inacabadas e, portanto, sem funcionamento, indicando que as obras que
foram realizadas ao longo do tempo n&o foram planejadas pensando a
edificagdo por completo, mas sim priorizando setores. Ainda assim a
deterioragdo doe trechos de instalagdes elétricas e de combate a incéndio sdo
consideradas graves por colocarem em risco a seguranga de toda a edificagao,
nao apenas de trechos isolados.

A “tabela de ordem de prioridade de intervengao por elemento funcional” indica a
pontuacao (Pt), obtida pela férmula 4, classificando da maior para a menor nota obtida
por cada elemento, ressaltando aqueles que obtiveram notas acima de 0,9 como

sendo elementos funcionais que necessitam de intervengc&o emergencial.

A necessidade de reabilitagdo global do imével do HUCFF indica um indice de 39,7
que corresponde a um nivel de Reabilitacdo Profunda. A indicacao dos indices e niveis
de reabilitagdo das 3 partes em que os elementos funcionais foram divididos mostram
que, se analisados isoladamente, as Estruturas e Coberturas e os Fechamentos e
Acabamentos Externos e Internos necessitam de uma reabilitagcdo de nivel médio

enquanto as Instalagdes correspondem a um nivel de Reabilitacido Profunda.

A ordem de prioridade de intervencao por elemento funcional da edificagao do Hospital
Universitario Clementino Fraga Filho, reforca essa necessidade de atencédo as
instalacbes do imédvel, indicando que obras para adequacdo das instalacbes de
combate a incéndio e instalagdes elétricas deve ser priorizada. Com relagcdo aos
elementos do grupo de Fechamentos e Acabamentos Externos e Internos, mesmo o
nivel de reabilitagdo indicando a necessidade de uma reabilitacdo média, os
revestimentos externos e os elementos de protecdo solar (brises) precisam ser
priorizados devido ao risco que a deterioragdo desses elementos expde a seguranga

dos usuarios.
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Por fim, a estimativa de custo da intervencao total, baseada nos valores de CUB
publicados pela Sinduscon-RJ em agosto/21 indica a necessidade de investimento na
ordem de grandeza de R$96.698.031,21.

Porém, se analisados os elementos funcionais que necessitam de intervencao
emergencial, € possivel indicar que com 32% desse valor é possivel fazer as
intervengdes necessarias nos elementos que colocam em risco a saude e seguranga
dos usuarios deste bem imoével. Se faz necessario R$1.469.744,89 para intervengdes
nas instalacdes de combate a incéndio, R$23.052.629,16 para intervengdes nas
instalagdes elétricas, R$4.816.609,63 para intervengdes nos revestimentos externos,
e R$599.080,80 para intervengdo nas protegdes solares (brises), totalizando a
necessidade de investimentos emergenciais na ordem de grandeza de
R$29.938.064,48.
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APENDICE G - FICHA DE AVALIAGAO DO CENTRO DE CIENCIAS
MATEMATICAS E DA NATUREZA (CCMN)

METODO DE AVALIACAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITACAO DE IFES - REAB-IFES

FICHA DE IDENTIFICACAO DO EDIFICIO

INSTITUICAO: UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO DE JANEIRO

CAMPUS: |CIDADE UNIVERSITARIA
EDIFicIo: CENTRO DE CIENCIAS MATEMATICAS E DA NATUREZA

ENDERECO: Av. Athos da Silveira Ramos, n2 274, Cidade Universitaria, Rio de Janeiro
UNIDADES: Instituto de Geociéncias, Museu da Geodiversidade, Instituto Tércio Pacitti de Aplicagdes e Pesquisas Computacionait

Area Construida (m?): 42.197,00

N° de Pavimentos: 3
Data da Construgdo: Década de 70
Estado de Conservagdo Regular

Necessidade de Reabilitagdo Global do Edificio: Reabilitacao Média

Elementos Funcionais que necessitam de Intervengdo Emergencial
1° Instalagbes de combate a incéndio
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METODO DE AVALIACAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

FICHA DE AVALIACAO DO EDIFICIO

Pdparcial
A) Estrutura e Cobertura
1. Fundagdes e estrutura Auséncia de anomalias [ | ] | | | {00 1 00 I 7253 | | 00 i 0,0 0,0 0,0 00 2736 000 000 000 000 0,00
2. Cobertura (planas ou inclinadas) Meédia [ Meédia | Média | [ - | - | i 04 1 00 I 2747 1 | 73 i 00 2,7 0,0 0,0 1036 066 050 000 080 0,00
ST 000 1 o 73 H 00 2,7 00 00 37,72
B) Fechamentos e Acabamentos Externos e Internos
3. Fechamentos externos (paredes, muretas, platibandas e outras vedagdes) Auséncia de anomalias 00 00 519 00 00 00 00 00 209 000 000 000 000 000
4. Revestimentos externos (revestimentos, pinturas, elementos decorativos de fachadas) Meédia Média Média - - 04 00, 348 09, 00 04 00 00 140 066 050 000 08 000
5. Esquadrias externas (portas, janelas, guarda corpos, peles de vidro e outras) [ Média | Localizada Simples - - 01 0,0 27,92 18 0,0 07 0,0 0,0 1127 066 025 000 040 0,00
6. Protecdo solar (brises) Nao se Aplica 00, 00, 0,00, 00, 00 00 00 00 000 000 000 000 000 0,00
7. Fechamentos internos (paredes, dry-wall e outras vedagdes) Auséncia de anomalias 00, 00, 610 00, 00 00 00 00 246 000 000 000 000 000
8. Revestimentos internos (revestimentos, pinturas, elementos decorativos e outros) Superficial Média Simples - - 02 0,0 28,17 19 08 0,0 0,0 0,0 11,37 033 050 000 040 0,00
9. Esquadrias internas (portas, janelas, guarda corpos e outros) Média Localizada Simples - - 01 00, 549, 04 00 01 00 00 222 066 025 000 040 000
10. Pisos internos (contrapiso, revestimentos e pinturas) Superficial Média Simples - - 02 00, 19,68 13 05 00 00 00 795 033 050 000 040 000
11. Tetos internos (estuques e rebaixos) Média Média Simples - - 02 00 3,97 05 00 02 00 00 160 066 050 000 040 0,00
[ f 68 i 13 15 00 00 40,37
©) Instalagdes
12. Instalagdes elétricas/iluminagao Grave Localizada Dificil Localizada Dificil 03 03 41,84 251 00 00 27 2,7 917 1,00 025 025 120 1,20
13. Instalagbes de cabeamento estruturado (dados e voz) Média Localizada Dificil Localizada Dificil 03 03 24,58 9,7 00 11 00 11 538 066 025 025 120 120
14. Insalagdes hidraulicas Superficial Localizada Média - - 0,2 0,0 3,77 0,2 01 0,0 0,0 0,0 083 033 025 000 080 0,00
15. Instalagdes de esgoto / Drenagem de dguas pluviais Média Védia Simples - - 02 00, 939 17 00 03 00 00 206 066 050 000 040 0,00
16. Instalabes de combate & incéndio Grave Extensa Dificil - - 09 00, 4,78 43 00 00 09 00 105 100 075 000 120 000
17. Instalagdes de climatizacio / exaustdo mecanica Média - - Localizada Média 0,0 0.2 13,16 1,7 0,0 0,0 0,0 04 28 066 000 025 000 080
18. Instalagdes mecanicas (escadas rolantes e elevadores) Nao se Aplica 00 00 0,00 00 00 00 00 00 000 000 000 000 000 000
19. Instalades de seguranca (CFTV/Alarmes) Auséncia de anomalias 00, 00, 2,42 00, 00 00 00 00 053 000 000 000 000 000
20. Instalagdes de gases Auséncia de anomalias 0,0’ 0,0 0,06 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 001 000 000 000 000 0,00
[ f 224 i 01 13 37 42 21,90
DESCRIGAO DAS ANOMALIAS "MEDIAS"OU "GRAVES"E SUA RESPECTIVA INTERVENGAO DE REABILITAGAO
Elemento funcional telato sintese da anomalia e da intervengar No da(s) Foto(s) Observagdes
2. Cobertura (planas ou inclinadas) Foram identificados diversos pontos de goteiras nas salas de trabalho. 1
4. Revestimentos externos (revestimentos, pinturas, elementos decorativos de fachadas) Revestimentos estao descascando e com marcas de umidade 2e3
5. Esquadrias externas (portas, janelas, guarda corpos, peles de vidro e outras) Algumas com vidros quebrados e parcialmente descoladas da alvenaria 4
9. Esquadrias internas (portas, janelas, guarda corpos e outros) Portas de madeira com deterioracao por cupim -
11. Tetos internos (estuques e rebaixos) Placas do forro foram arrancadas ou quebradas para manutencao ou por causa de umidade 5
e Nos blocos A e H, os quadros elétricos estdo subdimensionados para a carga exigida. Foi relatada a falta de tomadas nas salas, sendo necessario, em alguns casos, a utilizagdo de cabos de
12. Instalages elétricas/iluminagdo 6e7

extensdo elétrica.

13. Instalagdes de cabeamento estruturado (dados e voz) Instalagio é insuficiente para atender as demandas atuais R

15. Instalagdes de esgoto / Drenagem de dguas pluviais Prumadas de dguas pluviais estdo parcialmente obstruidas. B

- A Existe um reduzido nimero de saidas de emergéncia e nio ha brigadistas. Existem extintores e também compartimentos para mangueiras. O prédio, no entanto, no tem uma reserva técnica
16. Instalades de combate & incéndio e -
adequada para incéndio e os sprinklers, portanto, ndo sao seguros.

17. InstalagGes de climatizagio / exaustio mecanica Instalagao é insufi para atender as demandas atuais 8




METODO DE AVALIAGAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

REGISTRO FOTOGRAFICO GERAL (PAG. 1)

FOTO 1) Acesso secundario

FOTO 5) Sala de aula do Bloco F FOTO 6) Auditério Centro Cultural Professor Horacio Macedo
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METODO DE AVALIAGAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

REGISTRO FOTOGRAFICO GERAL (PAG. 2)

FOTO 7) Museu da Geodiversidade FOTO 8) Patio do conjunto dificado
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METODO DE AVALIACAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

REGISTRO FOTOGRAFICO DE ANOMALIAS (PAG. 1)

FOTO 1) Goteira em um das salas

FOTO 3) Marcas de umidade no revestimento da fachada FOTO 4) Vidro quebrado e janela externa solta

FOTO 6) Existencia de gambiarras na elétrica para fazer extensao da
instalacao

FOTO 5) Placas do forro arrancadas ou quebradas
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METODO DE AVALIAGAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

REGISTRO FOTOGRAFICO DE ANOMALIAS (PAG. 2)

FOTO 7) QL atentendo uma carga alem da projetada FOTO 8) Climatizacao instalada de maneira improvisada




METODO DE AVALIAGAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITACAO DE IFES - REAB-IFES

FICHA DE RESULTADO DE AVALIACAO DO EDIFICIO

NECESSIDADES DE REABILITACAO POR PARTES DO EDIFICIO

A) Estrutura e Cobertura |__Reabilitacso Superficial | [ 73 |
B) Fech e Acab: el |__Reabilitacdo Superficial | [ 68 |
C) Instalages |__Reabilitacgo Profunda | [ 424 |
Necessidade de Reabilitacdo Global do Edificio |__Reabilitacdo Média | 14,8

NECESSIDADE DE REABILITACAO GLOBAL POR GRUPO E GRAVIDADE DA ANOMALIA

Conservacao
Pontuseoes Torak

A) Estrutura e Cobertura

2,7
B) Fech e Acab el 2,7
C) InstalagBes 93
Pontuagdes Totais 14,8

Conservagdo Média; 5,5

0,0 -

A) Estrutura e Cobertura B) Fechamentos e C) Instalagdes PontuagGes Totais
Acabamentos Externos e
Internos




Instalagdes de combate a incéndio 0,900 1°
Instalagdes elétricas/iluminacdo 0,600 2°
InstalagBes de cabeamento estruturado (dados e voz) 0,396 3°
Cobertura 0,264 4°
Revestimentos externos 0,264 5°
Tetos internos 0,132 6°
Instalacdes de esgoto / Drenagem de dguas pluviais 0,132 7°
Instalagdes de climatiza¢do / exaustdo mecénica 0,132 8°
Esquadrias externas 0,066 9°
Revestimentos internos 0,066 10°
Esquadrias internas 0,066 11°
Pisos internos 0,066 12°
InstalagBes hidraulicas 0,066 13°
Fundagdes e estrutura 0,000 14°
Fechamentos externos 0,000 15°
Protegdo solar 0,000 16°
Fechamentos internos 0,000 17°
Instalagdes mecdnicas (escadas rolantes e elevadores) 0,000 18°
Instalacbes de seguranca (CFTV/Alarmes) 0,000 19°
InstalagBes de gases 0,000 20°
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METODO DE AVALIAGAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

FICHA DE ESTIMATIVA DE CUSTOS PARA REALIZAR A REABILITACAO

Valor CUB (R$): 1.910,44 Més Base ago/21
Caracterizagdo do Projeto CSL-8 (Padrdo Médio)

Previsdo orcamentaria para Reabilitagdo Global do Edificio : R$ 11.901.479,10

PREVISAO ORGAMENTARIA POR ELEMENTO FUNCIONAL

ELEMENTOS FUNCIONAIS ESTIMATIVA
1. Fundagdes e estrutura RS 0,00
2. Cobertura RS 2.205.054,64
3. Fechamentos externos RS 0,00
4. Revestimentos externos RS 298.901,58
5. Esquadrias externas RS 599.769,62
6. Protecdo solar RS 0,00
7. Fechamentos internos RS 0,00
8. Revestimentos internos RS 605.013,51
9. Esquadrias internas RS 117.987,47
10. Pisos internos RS 422.788,42
11. Tetos internos RS 170.426,34
12. Instalagdes elétricas/iluminagdo RS 4.433.468,41
13. Instalagdes de cabeamento estruturado (dados e voz) R$ 1.718.684,08
14. Insalacdes hidrdulicas RS 43.917,56
15. Instalagdes de esgoto / Drenagem de dguas pluviais RS 218.932,30
16. Instalagdes de combate a incéndio RS 759.767,77
17. Instalagdes de climatizagdo / exaustdo mecdnica RS 306.767,41
18. Instalagdes mecdnicas (escadas rolantes e elevadores) R$ 0,00
19. Instalagbes de seguranca (CFTV/Alarmes) RS 0,00
20. Instalagdes de gases RS 0,00

ESTIMATIVA DE CUSTO TOTAL RS$ 11.901.479,10
GRAFICO DE ESTIMATIVA DE CUSTOS POR ELEMENTO FUNCIONAL
16. Instalagdes de combate a 17. Instalagdes de climatizagdo /
incéndio; R$ 759.767,77; 6% exaustdo mecanica; RS
306.767,41; 3% 2. Cober‘tura;lR;D 2.205.054,64;
4. Revestimentos externos; RS

14. Insalagdes hidraulicas; RS 298.901,58; 3%

43.917,56; 0%

13. Instalagbes de cabeamento
estruturado (dados e voz); RS
1.718.684,08; 14%

. Esquadrias externas; RS
599.769,62; 5%

8. Revestimentos internos; RS
605.013,51; 5%

9. Esquadrias internas; RS
117.987,47; 1%

12. Instalagdes 10. Pisos internos; R$ 422.788,42;
elétricas/iluminagdo; RS 4%
4.433.468,41; 37% 11. Tetos internos; R$ 170.426,34;
1%
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APENDICE H - BELAT()RIO SOBRE OS RESULTADOS DA AVALIAGAO DO
CENTRO DE CIENCIAS MATEMATICAS E DA NATUREZA (CCMN)

O Centro de Ciéncias Matematicas e da Natureza (CCMN) ocupa uma edificacéo
modernista da década de 70 construida na Cidade Universitaria. Trata-se de um
complexo dividido em 10 blocos, alguns com 3 pavimentos e outros com 4 pavimentos,
onde o uso é predominante para ensino, pesquisa e administrativo, relacionados aos

institutos integrantes do centro.

A tipologia da edificagdo é de estrutura em concreto armado, fechamento em alvenaria
convencional, revestimentos externo em pintura sob argamassa, revestimentos
internos diversos, esquadrias de aluminio, e cobertura em laje impermeabilizada com

telhas.

Apresenta-se na “tabela de necessidade de reabilitagdo global por grupo e gravidade
da anomalia” os indices de reabilitagdo por grupo e gravidade, obtidos a partir da
avaliacdo das anomalias observadas nos elementos funcionais da edificagcdo do
Centro de Ciéncias Matematicas e da Natureza (CCMN).

O “grafico de necessidade de reabilitagdo global por grupo e gravidade da anomalia”
facilita a analise em relacao as trés partes em que foi avaliado o edificio do CCMN,
podendo-se fazer as seguintes consideragdes:

a) estrutura e cobertura — as anomalias s&o de gravidade e intervengdo médias
prejudicando o uso e conforto para os usuarios, porém ainda sem colocar em
risco a saude e seguranga, existindo vazamento de aguas pluviais pelas
coberturas em areas que com extensao compreendida em quase 50% das
edificagcdes que compreendem o CCMN,;

b) elementos internos e externos — Anomalias superficiais e médias em alguns
casos prejudicando apenas o aspecto estético dos elementos em outros casos
prejudicando o uso e conforto dos usuarios, destacando os revestimentos e
esquadrias externas que necessitam de reforma e os tetos internos, muitos
deles danificados por conta dos vazamentos dos telhados;

c) instalagcbes — anomalias médias, graves e necessidade de intervencbes de

desempenho nas instalagdes elétricas/iluminacdo, cabeamento estruturado e
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climatizagao / exaustao mecanica. Necessidade de reforma das instalagdes de

combate a incéndio adequando as normas vigentes.

A “tabela de ordem de prioridade de intervengao por elemento funcional” indica a
pontuacgéao (Pt), obtida pela formula 4, classificando da maior para a menor nota obtida
por cada elemento, ressaltando aqueles que obtiveram notas acima de 0,9 como

sendo elementos funcionais que necessitam de intervengc&o emergencial.

A necessidade de reabilitagdo global do imével do CCMN indica um indice de 14,8
que corresponde a um nivel de Reabilitacdo Média. A indicacido dos indices e niveis
de reabilitacdo das 3 partes em que os elementos funcionais foram divididos, mostram
que, se analisados isoladamente, as Estruturas e Coberturas e os Fechamentos e
Acabamentos Externos e Internos necessitam de uma reabilitagao de nivel superficial

enquanto as Instalagdes correspondem a um nivel de Reabilitacido Profunda.

A ordem de prioridade de intervencao por elemento funcional da edificacdo do Centro
de Ciéncias Matematicas e da Natureza, reforca essa necessidade de atencéo as
instalacbes do imdvel, indicando que obras para adequacado das instalacbes de
combate a incéndio deve ser priorizada mesmo a necessidade de reabilitagdo global
informar uma reabilitagdo média. A ndo conformidade das instalagdes de combate a

incéndio coloca em risco a saude e seguranga dos usuarios deste bem imével.

Por fim, a estimativa de custo da intervencao total, baseada nos valores de CUB
publicados pela Sinduscon-RJ em agosto/21 indica a necessidade de investimento na
ordem de grandeza de R$11.901.479,10.

Porém, se analisados os elementos funcionais que necessitam de intervencao
emergencial, é possivel indicar que com 6% desse valor € possivel fazer as
intervencgdes necessarias nos elementos que colocam em risco a saude e seguranga
dos usuarios deste bem imovel. Se faz necessario investimentos na ordem de
grandeza de R$759.767,77 para intervengdes nas instalagdes de combate a incéndio,

totalizando a necessidade de investimentos emergenciais.
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APENDICE | - FICHA DE AVALIAGAO DO LABORATORIO DE ENSAIOS NAO
DESTRUTIVOS, CORROSAO E SOLDAGEM (LNDC)

METODO DE AVALIACAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

FICHA DE IDENTIFICACAO DO EDIFICIO

WSTTUIGRC: UNIVERSIDADE FEDERALDORIODEJANERO.
campus: CIDADEUNIVERSITARIA

ENDERECO: Av. Pedro Calmon, s/n, Bloco L, Cidade Universitaria, Rio de Janeiro
UNIDADES: COPPE

Area Construida (m?): 3.000,00
N° de Pavimentos: 3
Data da Construgdo: 2009

Estado de Conservagdo Novo

Necessidade de Reabilitagdo Global do Edificio: Reabilitacdo Superficial

IVIAPA UE LULALIZAGAV




METODO DE AVALIACAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITACAO DE IFES - REAB-IFES

FICHA DE AVALIACAO DO EDIFICIO

Pdparcial
A) Estrutura e Cobertura
1. Fundagdes e estrutura Auséncia de anomalias [ | ] [ | | P00 § 00 1 7253 1 | 0,0 1 0,0 0,0 0,0 00 2548 000 000 000 000 000
2. Cobertura (planas ou inclinadas) Superficial [ Localizada | simples | | - | - | o1 1 00 i 2747 1} i 09 i 03 0,0 00 0,0 965 033 025 000 040 0,00
{3 o000 1 f 09 i 03 00 00 00 35,13
B) Fechamentos e Acabamentos Externos e Internos
3. Fechamentos externos (paredes, muretas, platibandas e outras vedagdes) 00 0,0 519 0,0 00 00 00 00 195 000 000 000 000 000
4. Revestimentos externos (revestimentos, pinturas, elementos decorativos de fachadas) Superficial Localizada Média - - 02 00 348 02 01 00 00 00 131 033 025 000 08 000
5. Esquadrias externas (portas, janelas, guarda corpos, peles de vidro e outras) [ Superficial | Localizada Média - - 02 0,0 27,92 18 07 00 00 00 1050 033 025 000 080 0,00
6. Protecio solar (brises) Nio se Aplica 0,0’ 0,0 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 000 000 000 000 000 000
7. Fechamentos internos (paredes, dry-wall e outras vedacdes) Auséncia de anomalias 00 00 6,10, 00 00 00 00 00 229 000 000 000 000 000
8. Revestimentos internos (revestimentos, pinturas, elementos decorativos e outros) Superficial Localizada Simples - - o1 0,0 28,17 09 03 00 00 00 1059 033 025 000 040 0,00
9. Esquadrias internas (portas, janelas, guarda corpos e outros) Superficial Localizada Simples - - 0,1 0,0 5,49 02 01 0,0 0,0 0,0 206 033 025 000 040 0,00
10. Pisos internos (contrapiso, revestimentos e pinturas) Superficial Localizada Simples - - 0,1 0,0 19,68 06 02 00 00 00 740 033 025 000 040 0,00
11. Tetos internos (estugues e rebaixos) Superficial Localizada Simples - - o1 0,0 397 01 00 00 00 00 149 033 025 000 040 000
3 f 40 ] 15 00 00 00 37,59
©) Instalacdes
12. Instalagdes elétricas/iluminagao Superficial Localizada Simples - - . X 31,29 ¥ 03 00 00 00 854 033 025 000 040 0,00
13. Instalagdes de cabeamento estruturado (dados e voz) Auséncia de anomalias X X 18,38 X 00 00 00 00 501 000 000 000 000 000
14. Insalacdes hidraulicas Auséncia de anomalias X X 2, X 00 00 00 00 077 000 000 000 000 0,00
15. Instalagdes de esgoto / Drenagem de dguas pluviais Localizada Simples - - ¥ X 7, ¥ 0,1 0,0 0,0 0,0 192 033 025 000 040 0,00
16. Instalagbes de combate & incéndio Auséncia de anomalias X X EX X 00 00 00 00 098 000 000 000 000 000
17. Instalagdes de climatizagio / exaustdo mecanica Auséncia de anomalias X X 9,84 X 00 00 00 00 268 000 000 000 000 0,00
18. Instalages mecanicas (escadas rolantes e elevadores) Auséncia de anomalias X X 2523 X 00 00 00 00 688 000 000 000 000 0,00
19. Instalagdes de seguranca (CFTV/Alarmes) Auséncia de anomalias 0,0 0,0 181 0,0 00 00 00 00 049 000 000 000 000 000
20. Instalagdes de gases Auséncia de anomalias 00 00 0,04 00 00 00 00 00 001 000 000 000 000 000
H 2 i H 13 i 03 0,0 0,0 0,0 27,28

DESCRIGAO DAS ANOMALIAS "MEDIAS"OU "GRAVES"E SUA RESPECTIVA INTERVENGAO DE REABILITAGAO
Elemento funcional telato sintese da anomalia e da intervenci No da(s) Fotols) Observacdes
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METODO DE AVALIAGAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

REGISTRO FOTOGRAFICO GERAL (PAG. 1)

FOTO 1) Hall do 10 pavimento FOTO 2) Sala de reunido

FOTO 3) Auditério

FOTO 6) Acesso ao laboratério

FOTO 5) Escadas de emergencia




METODO DE AVALIAGAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

FICHA DE RESULTADO DE AVALIAGAO DO EDIFICIO

A) Estrutura e Cobertura

B) Fech e Acab

C) Instalagbes

NECESSIDADES DE REABILITACAO POR PARTES DO EDIFiCIO

[__Reabilitacdo Superficial | [ 09 |
|_Reabilitacdo Superficial | | 40 |
|__Reabilitagdo Superficial | [ 13 |

|_Reabilitacdo Superficial| [ 2,2 |

NECESSIDADE DE REABILITACAO GLOBAL POR GRUPO E GRAVIDADE DA ANOMALIA

A) Estrutura e Cobertura

Conservagdo -

B) Fect e Acal
C) Instalagdes

Pontuagdes Totais

O |=o
w|tfw

GRAFICO DE NECESSIDADE DE REABILITAGAO GLOBAL POR GRUPO E GRAVIDADE DA ANOMALIA

25

A) Estrutura e Cobertura

B) Fechamentos e
Acabamentos Externos e
Internos

C) Instalagbes

PontuagGes Totais
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Revestimentos externos 0,066 1°

Esquadrias externas 0,066 2°

Cobertura 0,033 3°

Revestimentos internos 0,033 4°

Esquadrias internas 0,033 5°

Pisos internos 0,033 6°

Tetos internos 0,033 7°

InstalagBes elétricas/iluminacdo 0,033 8°

Instalagdes de esgoto / Drenagem de dguas pluviais 0,033 9°
Fundagdes e estrutura 0,000 10°
Fechamentos externos 0,000 11°
Protegdo solar 0,000 12°
Fechamentos internos 0,000 13°
Instalagdes de cabeamento estruturado (dados e voz) 0,000 14°
Instalagdes hidrdulicas 0,000 15°
Instalagdes de combate a incéndio 0,000 16°
Instalagdes de climatizagdo / exaustdo mecénica 0,000 17°
InstalagBes mecanicas (escadas rolantes e elevadores) 0,000 18°
InstalacBes de seguranca (CFTV/Alarmes) 0,000 19°
InstalagBes de gases 0,000 20°

50



FICHA DE ESTIMATIVA DE CUSTOS PARA REALIZAR A REABILITACAO

Valor CUB (R$): 1.910,44 Més Base ago/21
Caracterizagdo do Projeto CSL-8 (Padrdo Médio)

Previsdo or¢amentaria para Reabilitagdo Global do Edificio : R$ 123.413,07

PREVISAO ORCAMENTARIA POR ELEMENTO FUNCIONAL

ELEMENTOS FUNCIONAIS ESTIMATIVA
1. Fundagdes e estrutura RS 0,00
2. Cobertura RS 18.247,26
3. Fechamentos externos RS 0,00
4. Revestimentos externos RS 4.946,94
5. Esquadrias externas RS 39.705,68
6. Protecdo solar RS 0,00
7. Fechamentos internos RS 0,00
8. Revestimentos internos RS 20.026,42
9. Esquadrias internas RS 3.905,48
10. Pisos internos RS 13.994,63
11. Tetos internos RS 2.820,62
12. Instalagdes elétricas/iluminagdo RS 16.142,64
13. Instalagdes de cabeamento estruturado (dados e voz) R$ 0,00
14. Insalacdes hidraulicas R$ 0,00
15. Instalagdes de esgoto / Drenagem de dguas pluviais RS 3.623,41
16. Instalagdes de combate a incéndio RS 0,00
17. Instalagdes de climatizagdo / exaustdo mecanica R$ 0,00
18. Instalagdes mecdnicas (escadas rolantes e elevadores) R$ 0,00
19. Instalagdes de seguranca (CFTV/Alarmes) RS 0,00
20. Instalagdes de gases RS 0,00

ESTIMATIVA DE CUSTO TOTAL RS 123.413,07

GRAFICO DE ESTIMATIVA DE CUSTOS POR ELEMENTO FUNCIONAL

12. Instalagdes
elétricas/iluminacdo; RS 2. Cobertura; RS 18.247,26; 15%
16.142,64; 13%

11. Tetos internos; RS 2.820,62;
2% 4. Revestimentos externos; RS
4.946,94; 4%

10. Pisos internos; R$ 13.994,63;
11%

9. Esquadrias internas; RS
3.905,48; 3%

5. Esquadrias externas; RS
39.705,68; 32%

8. Revestimentos internos; RS
20.026,42; 16%
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APENDICE J - RELATORIO SOBRE OS RESULTADOS DA AVALIAGAO DO
LABORATORIO DE ENSAIOS NAO DESTRUTIVOS, CORROSAO E SOLDAGEM
(LNDC)

Inaugurado em 2009, o prédio que abriga o Laboratorio de Ensaios ndo Destrutivos,
Corrosao e Soldagem (LNDC) é uma edificagdo moderna localizada na Cidade
Universitaria, que possui subsolo, trés pavimentos e pavimento telhado, interligados
por escada, escada de emergéncia e elevador. Existe ainda uma edificagdo anexa em
fase de conclusdo de obras; e um anexo na entrada do terreno onde funcionam a

guarita, oficina, o descarte e o gerador.

No subsolo, que ocupa apenas um pequeno trecho da projecao da edificagao, existe
um laboratério. No 1° pavimento estédo o hall de entrada, recepcéo, refeitorio, auditorio,
diregdo, salas de reunido, sala de aula, laboratorios, baias de montagem e ensaio,
oficinas e sala de segurancga e incéndio. No 2° pavimento esta a sala de controle, sala
do nobreak, tecnologia da informacgao, a sala do corpo social e laboratérios; e no 3°

pavimento existem laboratérios, a biblioteca, salas do corpo social e depdsito.

Trata-se de edificagdo em concreto armado, com fechamentos em alvenaria
convencional, revestimentos em argamassa, pastilhas e ceramica, esquadrias em

aluminio e cobertura em laje impermeabilizada e estruturas e telhas metalicas.

Apresenta-se na “tabela de necessidade de reabilitagdo global por grupo e gravidade
da anomalia” os indices de reabilitagdo por grupo e gravidade, obtidos a partir da
avaliacdo das anomalias observadas nos elementos funcionais da edificagcdo do

Laboratorio de Ensaios ndo Destrutivos, Corroséo e Soldagem (LNDC).

O “grafico de necessidade de reabilitagdo global por grupo e gravidade da anomalia”
facilita a analise em relagao as trés partes em que foi avaliado o edificio do LNDC,

podendo-se fazer as seguintes consideragdes:

a) estrutura e cobertura — as anomalias s&o de gravidade superficial, e aparecem
de maneira pontual com facil intervencao por meio de manutengéao corretiva;

b) elementos internos e externos — as anomalias sdo de gravidade superficial, e
aparecem de maneira pontual com facil intervengdo por meio de manutengao

corretiva;



53

c) instalagcbes — as anomalias s&o de gravidade superficial, e aparecem de

maneira pontual com facil intervencao por meio de manutencao corretiva.

A “tabela de ordem de prioridade de intervengao por elemento funcional” indica a
pontuacao (Pt), obtida pela férmula 4, classificando da maior para a menor nota obtida
por cada elemento, ressaltando aqueles que obtiveram notas acima de 0,9 como

sendo elementos funcionais que necessitam de intervencdo emergencial.

A necessidade de reabilitagao global do imovel do LNDC indica um indice de 2,2 que
corresponde a um nivel de Reabilitacdo Superficial. A indicacdo dos indices e niveis
de reabilitacdo das 3 partes em que os elementos funcionais foram divididos, mostram
que, se analisados isoladamente, cada um dos 3 grupos também corresponde a niveis

de Reabilitagdo Superficial.

Por fim, a estimativa de custo da intervencao total, baseada nos valores de CUB
publicados pela Sinduscon-RJ em agosto/21 indica a necessidade de investimento na
ordem de grandeza de R$123.413,07.

Se analisados os elementos funcionais que necessitam de intervencéo emergencial,
também ¢é possivel indicar que ndo existe a necessidade de investimentos
emergenciais nessa edificacdo, sendo a estimativa de custo indicada, compativel com
a necessidade de investimento em manutengao anual que se faz necessario para um

imével com essas caracteristicas.
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APENDICE K - FICHA DE AVALIAGAO DO RESTAURANTE UNIVERSITARIO
(RU)

METODO DE AVALIACAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITACAO DE IFES - REAB-IFES

FICHA DE IDENTIFICACAO DO EDIFICIO
WSTTUIGR: UNIVERSIDADE FEDERALDORIODEJANERO.
campus: CIDADEUNIVERSITARIA

ENDERECO: Av. Carlos Chagas Filho, s/n, Cidade Universitaria, Rio de Janeiro
UNIDADES: Restaurante Universitdrio (RU) / Instituto de Nutrigdo Josué de Castro (INJC)

Area Construida (m?): 3.828,00

N° de Pavimentos: 3
Data da Construgdo: 2009
Estado de Conservagdo Bom
Necessidade de Reabilitagdo Global do Edificio: Reabilitacdo Superficial

Av. Carlos Chagas
W
’ %

&

' MAPA DE LOCALIZACAO




METODO DE AVALIAGAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITACAO DE IFES - REAB-IFES

FICHA DE AVALIAGAO DO EDIFICIO

Pdparcal
A) Estrutura e Cobertura
1. Fundagdes e estrutura [ [ ] [ | 00 00 17253 1 00 00 00 00 00 2736 000 000 000 000 0,00
2. Cobertura (planas ou inclinadas) Média | tocalizada | simples | | - | - | 0,1 00 | 2747 i 18 0,0 07 0,0 0,0 1036 066 025 000 040 0,00
| { i8 1 00 07 00 00 37,72
B) Fechamentos e Acabamentos Externos e Internos
3. Fechamentos externos (paredes, muretas, platibandas e outras vedagdes) X X X 0,0 0,0 0,0 0,0 209 000 000 000 000 0,00
4. Revestimentos exteros (revestimentos, pinturas, elementos decorativos de fachadas) Superficial Localizada) Védia - - . X ¥ 01 00 00 00 140 033 025 000 080 000
5. Esquadrias externas (portas, janelas, guarda corpos, peles de vidro e outras) Superficial | Localizada Simples - - ) X X 04 00 00 00 11,27 033 025 000 040 0,00
6. Protecdo solar (brises) Nao se Aplica X X X 00 00 00 00 000 000 000 000 000 000
7. Fechamentos internos (paredes, dry-wall e outras vedages) Auséncia de anomalias X X X 00 00 00 00 246 000 000 000 000 000
8. Revestimentos internos (revestimentos, pinturas, elementos decorativos e outros) Extensa Simples - - ), X i 11 0,0 0,0 0,0 1137 033 075 000 040 0,00
9. Esquadrias internas (portas, janelas, guarda corpos e outros) Auséncia de anomalias X X X 00 00 00 00 222 000 000 000 000 000
10. Pisos internos (contrapiso, revestimentos e pinturas) Superficial Extensa Simples - - ¥ X I 08 00 00 00 795 033 075 000 040 0,00
11. Tetos internos (estugues e rebaixos) [ Superficial | Localizada Média - - ) X X 01 00 00 00 160 033 025 000 080 000
[ f 61 1 25 00 00 00 4037
©) Instalagdes
12. Instalagdes elétricas/iluminacéo Superficial Localizada Simples - - ) X i 03 00 00 00 917 033 025 000 040 000
13. Instalagdes de cabeamento estruturado (dados e voz) Média Total Média - - ) X 13,0 0,0 28 0,0 0,0 538 066 100 000 080 0,00
14. Insalagdes hidréulicas Média Localizada Média - - ) X 0, 00 01 00 00 083 066 025 000 08 000
15. Instalagdes de esgoto / Drenagem de dguas pluviais Média Localizada Média - - ¥ X ¥ 00 03 00 00 206 066 025 000 080 000
16. Instalagdes de combate & incéndio Superficial Localizada Simples - - ) X X 00 00 00 00 105 033 025 000 040 000
17. Instalagdes de climatizagio / exaustao mecanica Média - - Localizada Média X X 5 00 00 00 04 288 066 000 025 000 080
18. Instalagdes mecanicas (escadas rolantes e elevadores) Nao se Aplica X X X 00 00 00 00 000 000 000 000 000 000
19. Instalagdes de seguranca (CFTV/Alarmes) Auséncia de anomalias X X X 00 00 00 00 053 000 000 000 000 000
20. Instalagdes de gases Auséncia de anomalias X X X X 00 00 00 00 001 000 000 000 000 000
| I | 180 ] 03 32 00 04 21,90
DESCRIGAO DAS ANOMALIAS "MEDIAS"OU "GRAVES"E SUA RESPECTIVA INTERVENGAO DE REABILITAGAO
Elemento funcional telato sintese da anomalia e da intervengar No da(s) Foto(s) ObservacGes
2. Cobertura (planas ou inclinadas) Infiltragdes em uma parte do telhado 1
13, Instalagdes de cabeamento estruturado {dados € vaz) Sinal praticamente inconstante de telefonia na edificagdo que, conforme vistoria da Superintendéncia de Tecnologia da Informagao e Comunicagéo (TIC), apenas trocando todo o cabeamento para )
resolver o problema
14. Insalagdes hidréulicas Pontos de hidréulica nio estéo funcionando por conta de problemas na distribuicio 3ea

15. Instalades de esgoto / Drenagem de dguas pluviais Prumadas de aguas pluviais entupidas B

17. Instalagdes de climatizacio / exaustso mecénica Um dos laboratérios ndo foi projetado para ser atendido pelo sistema de ar condicionado central, tornando invidvel o uso em determinadas épocas do ano 5




METODO DE AVALIAGAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

REGISTRO FOTOGRAFICO GERAL (PAG. 1)

FOTO 3) Cozinha FOTO 4) Sala administragao no 22 Pavimento

FOTO 5) Escada de acesso
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METODO DE AVALIAGAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

REGISTRO FOTOGRAFICO DE ANOMALIAS (PAG. 1)

FOTO 1) Marcas de infiltragdo em uma area localizada da edificacdo

FOTO 2) Central de telefonia precisa passar ppr reforma com troca da
fiagdo

FOTO 3) Vestiario parcialmente sem agua

T

T“‘ — —w»—f‘; 5]

FOTO 4) Vestiario parcialmente sem agua

FOTO 5) Laboratdrio ndo possui ar condicionado e precisou adaptar
ventiladores
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METODO DE AVALIAGAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

FICHA DE RESULTADO DE AVALIAGAO DO EDIFICIO

NECESSIDADES DE REABILITACAO POR PARTES DO EDIFiCIO

A) Estrutura e Cobertura |__Reabilitacdo Superficial | [ 1,8 |
B) Fech e Acab e |_Reabilitacdo Superficial | [ 61 |
C) Instalagdes | Reabilitagio Média | [ 180 ]

|_Reabilitacdo Superficial| | 7,1 |

NECESSIDADE DE REABILITACAO GLOBAL POR GRUPO E GRAVIDADE DA ANOMALIA

Conservagao
ﬂ Pontuagoes Totats
0,7

),

A) Estrutura e Cobertura
B) Fect e Acat e
C) Instalagdes

62|52
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GRAFICO DE NECESSIDADE DE REABILITAGAO GLOBAL POR GRUPO E GRAVIDADE DA ANOMALIA

80

70
6,0
50
40
3,0
2,0
1,0

A) Estrutura e Cobertura B) Fechamentos e C) Instalagbes PontuagGes Totais
Acabamentos Externos e
Internos
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Instalagbes de cabeamento estruturado (dados e voz) 0,528 1°
Instalagdes hidraulicas 0,132 2°
Instalagdes de esgoto / Drenagem de dguas pluviais 0,132 3°
Instalagdes de climatizagdo / exaustdo mecénica 0,132 4°
Revestimentos internos 0,099 5°
Pisos internos 0,099 6°
Cobertura 0,066 7°
Revestimentos externos 0,066 8°
Tetos internos 0,066 9°
Esquadrias externas 0,033 10°
Instalagdes elétricas/iluminacdo 0,033 11°
Instalagbes de combate a incéndio 0,033 12°
Fundagdes e estrutura 0,000 13°
Fechamentos externos 0,000 14°
Protecdo solar 0,000 15°
Fechamentos internos 0,000 16°
Esquadrias internas 0,000 17°
InstalagBes mecanicas (escadas rolantes e elevadores) 0,000 18°
InstalacBes de seguranca (CFTV/Alarmes) 0,000 19°
InstalagBes de gases 0,000 20°
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METODO DE AVALIACAO DAS NECESSIDADES E PRIORIDADES DE REABILITAGAO DE IFES - REAB-IFES

FICHA DE ESTIMATIVA DE CUSTOS PARA REALIZAR A REABILITAGAO

Valor CUB (RS): 1.910,44 Més Base ago/21
Caracterizagdo do Projeto CSL-8 (Padrdo Médio)

Previsdo orcamentaria para Reabilitagdo Global do Edificio : R$ 519.774,35

PREVISAO ORCAMENTARIA POR ELEMENTO FUNCIONAL

ELEMENTOS FUNCIONAIS ESTIMATIVA
1. Fundagdes e estrutura R$ 0,00
2. Cobertura RS 50.009,18
3. Fechamentos externos RS 0,00
4. Revestimentos externos RS 6.778,89
5. Esquadrias externas RS 27.204,76
6. Protecdo solar RS 0,00
7. Fechamentos internos R$ 0,00
8. Revestimentos internos RS 82.327,83
9. Esquadrias internas R$ 0,00
10. Pisos internos RS$ 57.531,37
11. Tetos internos RS 7.730,31
12. Instalagdes elétricas/iluminagdo RS 22.120,59
13. Instalagdes de cabeamento estruturado (dados e voz) RS 207.885,95
14. Insalagdes hidraulicas RS 7.968,17
15. InstalagBes de esgoto / Drenagem de dguas pluviais RS 19.860,96
16. InstalagBes de combate a incéndio RS 2.527,22
17. Instalagdes de climatizagdo / exaustdo mecanica RS 27.829,13
18. InstalagBes mecanicas (escadas rolantes e elevadores) RS 0,00
19. Instalagdes de seguranga (CFTV/Alarmes) RS 0,00
20. Instalagdes de gases RS 0,00

ESTIMATIVA DE CUSTO TOTAL R$ 519.774,35

GRAFICO DE ESTIMATIVA DE CUSTOS POR ELEMENTO FUNCIONAL

16. Instalagdes de combate a 17. Instalagdes de climatizagdo /
incéndio; RS 2.527,22; 0% _ exaustdo mecanica; RS 27.829,13;
5%

2. Cobertura; R$ 50.009,18; 10%

4. Revestimentos externos; RS
6.778,89; 1%

14. Insalag Ges hidraulicas; RS
7.968,17; 2%

5. Esquadrias externas; RS
27.204,76; 5%

8. Revestimentos internos; RS
82.327,83; 16%

10. Pisos internos; R$ 57.531,37;
13. Instalagbes de cabeamento 11%
estruturado (dados e voz); RS

207.885,95; 40%

11. Tetos internos; RS 7.730,31;
12. Instalagdes 1%
elétricas/iluminagdo; RS
22.120,59; 4%
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APENDICE L — RELATORIO SOBRE OS RESULTADOS DA AVALIAGAO DO
RESTAURANTE UNIVERSITARIO (RU)

E um bem imével localizado na Cidade Universitaria que foi inaugurado em 2009, onde
funcionam as instalagdes do Restaurante Universitario Central. E composto por dois
pavimentos, subsolo e pavimento técnico superior, interligados apenas por escada,

onde funcionam as instalagdes do Restaurante Universitario Central (RU).

No 1° pavimento, que em grande parte possui pé direito duplo, estdo o saldo, a area
de distribuic&do, a cozinha, o laboratério do RU (que esta sendo utilizado pelos cursos
de nutricdo e gastronomia) e uma area de servigo, com acesso independente pelos
fundos, onde estdo os estoques, salas técnicas, vestiarios de funcionario e alunos,
entre outros. No 2° pavimento estdo localizadas as salas e banheiros da administragéo
do RU e uma galeria técnica de acesso a parte do telhado, e no 3° pavimento esta a
casa de maquinas de ar condicionado e o acesso a outra parte do telhado. O subsolo

€ acesso a cisterna.

Trata-se de edificagdo em concreto armado, com fechamentos em alvenaria
convencional, revestimentos em argamassa, pastilhas e ceramica, esquadrias em

aluminio e cobertura em laje impermeabilizada e estruturas e telhas metalicas.

Apresenta-se na “tabela de necessidade de reabilitagdo global por grupo e gravidade
da anomalia” os indices de reabilitagdo por grupo e gravidade, obtidos a partir da
avaliacdo das anomalias observadas nos elementos funcionais da edificagcdo do

Restaurante Universitario Central (RU).

O “grafico de necessidade de reabilitagdo global por grupo e gravidade da anomalia”
facilita a analise em relacdo as trés partes em que foi avaliado o edificio do RU,

podendo-se fazer as seguintes consideragdes:

a) estrutura e cobertura — as anomalias de gravidade média na cobertura, que
aparecem de maneira pontual por meio de infiltragdes em trechos isolados;

b) elementos internos e externos — as anomalias s&o de gravidade superficial, em
areas extensas dos revestimentos internos de piso, parede e teto e de maneira

isolada nos revestimentos e esquadrias externas;
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c) instalagbes — necessidades de reforma completa nas instalagbes de
cabeamento estruturado (dados e voz), manutencéo corretiva nas instalagoes
hidraulicas e de esgoto, e intervengbes de desempenho nas instalagcdes de
climatizacdo para atender areas que hoje ndo sido atendidas pelo ar

condicionado central.

A “tabela de ordem de prioridade de intervengao por elemento funcional” indica a
pontuacao (Pt), obtida pela férmula 4, classificando da maior para a menor nota obtida
por cada elemento, ressaltando aqueles que obtiveram notas acima de 0,9 como

sendo elementos funcionais que necessitam de intervengc&o emergencial.

A necessidade de reabilitagdo global do imoével do RU indica um indice de 7,1 que
corresponde a um nivel de Reabilitacdo Superficial. A indicacdo dos indices e niveis
de reabilitacdo das 3 partes em que os elementos funcionais foram divididos, mostram
que, se analisados isoladamente, o grupo de Estrutura e Cobertura e de Fechamentos
e Acabamentos Externos e Internos correspondem a niveis de Reabilitagdo
Superficial, enquanto o grupo de Instalagdes corresponde a um nivel de Reabilitagdo
Médio.

Por fim, a estimativa de custo da intervencéo total, baseada nos valores de CUB

publicados pela Sinduscon-RJ em agosto/21 indica a necessidade de investimento na
ordem de grandeza de R$519.774,35.

Ao analisar os elementos funcionais que necessitam de intervengdo emergencial
também ¢é possivel indicar que ndo existe a necessidade de investimentos
emergenciais nessa edificagdo. Apesar disso, € importante notar que a estimativa de
custo indicada, esta acima da necessidade de investimento em manutencéo anual que
se faz necessario para um imoével com essas caracteristicas. Além da necessidade de
investimento ndo emergencial nas instalagbes de dados e voz, é possivel estimar que
caso n&o haja orgamento anual para a realizagdo de uma rotina de manutencgéo
preventiva, em alguns anos essa edificagdo esta necessitando intervengdes de
reabilitacdo de nivel profundo. Este tipo de intervengao sera muito mais dispendioso
do que as possiveis manutencdes preventivas, ainda possiveis de serem realizadas

de modo eficiente.



